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 دهیکچ

، ومستأمين مسکن و برخورداری از آن ضرورتی است که همواره مورد تأکيد قانونگذاران بوده و در اصول 

قانون اساسی و قوانين بخشی تبيين شده است. گفتنی است که نياز به مسکن در  وسومچهلو  ویکمسی

داری و مهاجرت به شهرها شکل گرفته اصلاحات ارضی و رشد سرمایه ه، یعنی دور0431ایران از دهه 

های گذشته غالباً از نوع نگاه و رویکردهای گيران در دههاست. اما متأسفانه نوع نگاه و رویکردهای تصميم

های و عدم توجه به رفع زمينه در راستای حل معلول اغلب ومعلولی برخوردار نبوده  -سنجش رابطه علت 

ر هایی دقوانين و سياست ،های مختلفگفتنی است که در دوره. وجود آورنده علت، معطوف شده استهب

 ای ازها، نبود همپوشانی و انسجام برنامهاما مقطعی بودن سياست. ارتباط با مسکن وضع شده است

و به روز، ها و دورنمای بلندمدت برای بيان نحوه رفع مشکل مسکن، نبود اطلاعات و آمار دقيق بخش

نع ها و مواها و ميزان کارآیی آن سياستاجرای سياست هنحو ها،اغلب مدیریت و توانمندی قابليت ضعف

موجب شده است تا مصوبات و رویکردهای مذکور، نتواند مشکل مسکن کشور را خصوصاً ... احتمالی آنها و

 .کندين مرتفع یهای متوسط درآمدی به پادر مورد گروه

 های عملکردیها و کيفيتتکميّ یای در ازاهای قانونی و برنامهبا مروری کلی بر ظرفيتاین گزارش 

و قياس آن با نحوه برخورد و  های سياستی مرتبط با بخش مسکن و شهرسازیدر کشور و همچنين خلأ

ه، عاتخاذ سياستی و عملکردی سایر کشورها ازجمله برخی از کشورهای صنعتی، سوسياليستی و درحال توس

 ی برای درج در برنامه ششم توسعه پرداخته است.یهاترو ضرو هابه ارائه پيشنهاد

 

 مقدمه

ران نه تنها یدر ا یزیربرنامهه ک دهدیمران، نشان یدر ا یزیربرنامهند یردها و فرآیکابعاد، رو یبررس

ه از ک، بلکندینمت يبرنامه تبع یمحورها یت و همپوشانيو الزامات در جامع یزیربرنامهبراساس اصول 

 0بهره نجسته است ها و رویکردهادر ازای انسجام و همپوشانی بخشا يدر دن یزیربرنامهموفق  یالگو یک

 ده است،ن شييتب رندگانيگميتصمق یو اعمال سلا نگریبخش یردهایکبا رو ییزگراکو همواره ضمن تمر

ناطق م یدر تمام ییزگراکو تمر یبخش یردهایکرو نیا اولاًا یه آکه توجه به آن داشته باشد کبدون آن

                                                 
مختلف کشور مستلزم اتکا بر یک برنامه علمی و اصولی و رعایت . زیرا لاجرم و ضرورتاً برخوردار شدن از رشد و توسعه در مناطق 0

تواند تحقق انتظارات را بعيد و با ابهام عملکردی ها امکانپذیر خواهد بود و استمرار وضعيت موجود، میانسجام و همپوشانی بخش

  ها مواجه نماید.بخش



  ها مجلس شوراي اسلامي مركز پژوهش

، بدون یبخش یردهایکا رویآ اًیثان ر؛يا خیننده دستاورد مورد انتظار را دارد کت اجرا و برآوردهيشور قابلک

محقق شود، درصدد ارائه مستند  تواندیم، هابخشر یساآثار در مواجهه با  یدر نظر گرفتن موانع احتمال

ن یتدو دورهآنچه از گذر  نیبنابرا. از بابت دارا بودن برنامه بوده و بدان بسنده شده است یایقانون

از  ی، تنها به برخوردارشودیمران مشاهده یدر ا یابرنامهن يشدن قوان ییو اجرا یاتوسعه یهابرنامه

 هانامهبراز علل عدم تحقق انتظارات و اهداف آن  یشناسبيآسه کتفا شده است، بدون آنکا برنامهقانون 

 .ار قرار گرفته استکدر دستور  یبعد برنامهن یرد، تدویصورت پذ

 و یزیربرنامهبدون توجه به اصول  یزیربرنامهو  ادامه داشته باشد ین روالياگر چن رسدیمنظر به

، خلأهاعدم توجه به ( هابخش یانسجام و همپوشان یدر راستا) یموفق جهان یهایزیربرنامهاز  یالگوبردار

ه کوع ن موضیبه مانند دوران گذشته، به ا تواندیمم گردد، يتنظ یاهيناحو  یامنطقه یهاتيقابلو  هاتيظرف

ر را بر محو یاريبس یهافرصتو  یو قانون یحقوق یهایريگجهتو اعتبارات،  ردکتفا کوجود دارد ا یابرنامه

 .ت تحقق نداشته استين آن قابلييم و تبيان تنظيه، اساس و بنک کردنه یهز یموضوع

 

 ان مسئلهیب

 یه سرآغازکگردد یبرم یدارهیو رشد سرما یاصلاحات ارض دوره، 0431 دههران، به ین در اکل مسکمش

 یاتردهرا در ابعاد گس مسکن کوچکو  ینک، بد مسینکمسیل بکان به شهرها شد و مشيمهاجرت روستائ یبرا

از نوع  ،به مسئله مسکن ییو اجرا ینيدر ابعاد تقن رانيگميتصم یکردهایمتأسفانه نوع نگاه و رو. د آوردیپد

وجه به بدون ت ،حل معلول یبلکه غالباً در راستا ،نبوده است یمعلول -سنجش رابطه علت  یکردهاینگاه و رو

ت و يگر عدم جامعید یسواز. آورنده علت، معطوف شده است وجودبه یهانهيزمبه رفع  یپرداختن اساس

خش ن بیا یو آت یفعل یازهاين یریپذانطباقت از عدم تطابق و یحکا ،مندرج در مصوبات یکردهایضعف رو

 هلئان ذکر است که مسیشا. ت در کشور دارديع جمعیو توز یمصوب شده در ابعاد شهرساز یهایريگجهتبا 

 یهاتيظرفمهاجرت و  ندهیفزا، نرخ 01 دههدر  زادوولدش یت گرفته از افزائشور، نشکن در کمس یکنون

ن را کساز ميه اوج نکت است ين وضعیدر قبال ا ان مرتبطيرد متولکو عمل یزیربرنامه، یاستگذاريسمحدود 

 .به همراه دارد 0431دهه  یهادر سال

 انيم و مک یخانوارها الخصوصیعلموجب شده تا خانوارها،  ،ن بخشیگذشته در ا یند روندهایبرآ

 یمحدود و گران واحدها هخانوار، عرض هنین در سبد هزکنه مسیهز یازجمله سهم بالا یدرآمد با موارد

ن، نرخ تعرفه عوارض ساختمان و يمت زميق واسطهبه)ن کمس همت تمام شديش قیو افزا یجارياست

 .مواجه باشند( ديو عوامل تول یفروشمکترا

 

 



 

 

 پرداختن به موضوع در قالب برنامه یهااهداف و ضرورت

ن کدر ارتباط با مس ییهااستين و سيقوان ،مختلف یهان، در دورهکاز به مسيران با توجه به ابعاد نیدر ا

رفع  یاز چگونگ بلندمدت یمدون و دورنما هها، نبود برناماستيبودن س یاما مقطع. وضع شده است

ن زايها و ماستيس یاجرا هو نحو ن بخشیاز ا روزبهق، شفاف و ين، نبود اطلاعات و آمار دقکل مسکمش

 یو حقوق یابرنامه یردهایکه روکموجب شده است ... و آنها یو موانع احتمال هااستيسآن  ییارآک

 متوسط یهاگروه دربارهت، خصوصاً ين وضعیر ايتأث. برخوردار باشد یمتعدد یخلأهامصوبات همواره از 

 .است یتیریت مدياهم ین، دارايیبه پا یدرآمد

ن، منابع کد مسيتول ین اجزايتأم یچگونگ کهیصورت درن کن مسيتأم یهاه برنامهکاست  یگفتن

ارائه ندهد،  یروشنبهن کن انواع مسيد را در جهت تأميتول یع اجزایتوز هوين و شيتأم یهاو روش

رف سازند، ن خود را برطکمس یمّکاز ياند نه توانستهک ییشورهاک هتجرب. داشته باشد یتيتواند موفقینم

 هه همکنیما اک. د دارديمختلف تول ین اجزايمنسجم و هماهنگ در جهت تأم یزیرت از برنامهیاکح

 یشورهاکن در کد مسيمختلف تول یت اجزاين آن مؤثرند، نقش و اهمين در تأمکد مسيتول یاجزا

، یمال ، منابعیقانون یمانند بسترها ییپارامترهان يتأم. ر بوده استيگوناگون متغ یهامتفاوت و در دوره

 .شوندین اجزا محسوب میو مصالح ازجمله ا ینولوژکن، تيار، زمک یروين

ع یو توز دين توليب درواقع. ستين یقطع ین به مفهوم واگذارکد مسين، تولکن مسيند تأمیدر فرآ

ا ین کمس همت تمام شديدر قبال ق یمتقاض یخانوارها یبا توان مال یميه ارتباط مستقکاست  یافاصله

 دشویمن را شامل کع نامتعادل مسیبخش از توز یکشور ما که در کن فاصله یا. ارزش آن در بازار دارد

علت عدم به یشماریب یاما خانوارها 0،است یخال یونکهزاران واحد مسآنکه  با وجوده، ک است ینحوبه 

است ي، البته گرچه ساندماندهن مناسب محروم کگونه واحدها، از داشتن مسنیا یلازم برا یتوان مال

و اختصاص وام ساخت،  نکمت تمام شده مسين از قيمت زميآن بود تا با حذف ق ین مهر در پکمس

را  یط مناسبیخانوارها، شراگونه نیا ی، برایونکواحد مس یکط اختصاص یردن شراکنسبت به فراهم 

ن کبازار مس یبخش از سهم تقاضا یکسب کجمله از ین طرح با داشتن محسناتیفراهم آورد، اما ا

ه در مرحله مختص به خود، به آن ک باشدینماز نقاط عمده ضعف  ی، خال...و ( بازار یاهش تقاضاک)

 .پرداخته خواهد شد

فرسوده،  یهابافت یو نوساز ی، هادیليجامع، تفص یهاطرحه ين و تهکمس نيتأم یهابرنامهدر 

توجه . دان امور باشيمورد توجه متولباید ه کاست  ین ضرورتکمس یمکاز ينار نکدر  یفکياز يتوجه به ن

 یاهاش فضین، افزاکسات مسيزات و تأسياز تجه یش سطح برخورداریبه مفهوم افزا یفکي یازهايبه ن

حال حاضر با توجه به گذر ، درباشدیم... و یرامونيط پين، محکمختلف درون مس یهاو عرصه یخصوص

                                                 
عد حقوقی، قضایی و مالکيتی، توریستی و زیارتی، جمله از بُف مورد بررسی قرار داد ازاد مختلاز ابع توانیمی خالی را هاخانهالبته گفتنی است که  .0

 عدی به آن پرداخت.بُی خالی پيچيد و با یک نگاه تکهاخانهیک نسخه واحد را برای  توانینمو .... از این حيث  فعاليتی



  ها مجلس شوراي اسلامي مركز پژوهش

 ین براکمس یفکي یازهاين، همچنان نکمس یمک یازهايشور در بخش نکجوان  یتيهرم جمع یازهاين

د توجه یبا گرید عبارتبه. باشدینمن برقرار ینو یشهرساز یارهايشور براساس معک یآحاد خانوارها

 ،یفرهنگ یازهاياز ن یعيف وسيد دربردارنده طیه باکست، بليسرپناه ن یکن تنها که مسکداشت 

 یتاو در راس ن مفهومیبه ا یابيدست یدر پ. از خانوار باشدين یگر براید یدهاکرارکو  ی، آموزشیاجتماع

در  یه حتکآن وضع شود  یبرا ین خاصيها و قواناستيس یستیبایمن کمل مسکزات مين تجهيتأم

ردار برخو یونکط مسيزات محينندگان تجهکجادیا یبرا یاتيمال یهافيو تخف یمال یهاکمکاز  یموارد

ل يتحم تواندیمامور مثبت و بهنجار جامعه  یهانهیهزاز  یه استقبال از برخکن بدان معناست یا. باشد

 رساندببه حداقل ( یفردريو غ یچه در ابعاد فرد)را  یاجتماع یاحتمال یهاینابهنجارنترل ک یهانهیهز

 یاهفرهنگو  هاارزشاز  یارين حالت، خانه محل انتقال بسیدر ا. کند ینانه منتفيا در حالت خوشبیو 

ن، کانبوه مس یوسازهاساخت یحال حاضر تلاش شده تا در راستادر. خواهد بود یو اسلام یرانیا یغن

 .گونه مناطق توجه شودنیا یو مذهب یآموزش یازهايبه ن

 

 ین و شهرسازکبرنامه ششم توسعه در بخش مس یاستیس یردهایکرو

تحقق  یلان نظام براک یو راهبردها هایريگجهتاز  یامجموعه عنوانبهز يبرنامه ن یلک یهااستيس

ن ينف و قوايالکت به تیبتواند با عنا یستی، باسالهپنج یدر دوره زمان اندازچشمو اهداف سند  هاآرمان

ن یا. کندمشخص  یابرنامه یليتفص یهایريگجهت یرا برا ی، چارچوبیبخش و یو بالادست یاهیپا

 یبخش یازهاين نيو تأم خلأها، نسبت به رفع یو همپوشان ینگرجامعاز  یبا برخوردارباید  هااستيس

 .باشد مؤثر

ن و کدر برنامه ششم توسعه، در حوزه مس یلک یهااستيس یو راهبردها هایريگجهتبر  یمرور

 ميرمستقيغم و يمستق یردهایکو رو هایريگجهتاز  یسریک دهندهنشان، یت شهریریو مد یشهرساز

د یرا فراهم نما یبخش یازهايف و نيالکاز ت یبخشموجبات تحقق تواندیم، آنهاه در صورت اعمال کاست 

 هتنابعسائل مبا م ميرمستقيغ صورتبه یم و برخيمستق صورتبهف يالکن تیاز ا یه برخکر است کذلازم به

 :شودیمخلاصه ارائه  طوربهل یه در جدول ذکدر ارتباط است  یبخش

 

 

 

 

 

 



 

 

 ین و شهرسازکدر بخش مس برنامه ششم توسعه یكل یهااستیس فیرد

0 

مواد ونقل، ، حملیميپتروش، گاز ع نفت،یل صناياز قب) یصنعت یراهبرد یهات دادن به حوزهیاولو .۸۲
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 ین اجتماعيمربوط به رفاه و تأم یهامحروم در برنامه یهااقشار و گروه یو خوداتکائ یتوانمندساز .30 5

0 
 ،یمه درمان، بازنشستگيشامل ب)ه یپا ین اجتماعيتأم یهامهيت و اصلاح ساختار بيفيک یارتقا .3۸

 آحاد مردم یبرا...( و یازکارافتادگ

 تيجمع یکل یهااستيتحقق س یبات لازم برايها و ترتنهيجاد زمیو ا یسازفرهنگ .35 7

 یرانیا – یاسلام یمعمار یو روزآمدساز ینیشهر و روستا و بازآفر یمايبه س یبخشتیهو .3۲ ۲

 از آن یناش یعموم یهایو کنترل ناهنجار یريشگين و پينشهيمناطق حاش یبخشسامان .33 3

01 
ان خارج از کشور در توسعه يرانیا یو تخصص یه و توان علمیلازم در جهت جلب سرما یهانهيجاد زمیا .0۸

 ینظام سلطه در دفاع از منافع مل یهااستير بر سيو تأث یمل

00 
و  گرید یهال آن به مجازاتیت به حبس و تبديمنظور کاستن از محکومبه یین جزايدر قوان یبازنگر .03

 ها با جرائممجازات یسازمتناسب

0۸ 
خش ب یگذارهیمنظور توسعه سرمات و استحکام قراردادها بهين حقوق مالکيمؤثر در تضم ییت قضایحما .00

 یخارج یگذارهیو سرما یخصوص

04 
دولت و مردم بر املاک  یهاتيمالک یو ثبت رسم یمعنو یهاتياسناد و املاک و مالک یتوسعه ثبت رسم .07

 ین در ارائه خدمات ثبتینو یهایکشور در نظام کاداستر و گسترش فناور یو اراض

 یمتاقتصاد مقاو یهااستيمصرف و س یدرباره اصلاح الگو یسازو فرهنگ یرانیا – یاسلام یج سبک زندگیارائه و ترو .03 03

 کشور یدر نظام آموزش یمهارت یهاش سهم آموزشیافزا .70 05

 جامع و کارآمد یو فناور ی، پژوهشیآمار و اطلاعات علم ینظام مل یسامانده .0-77 00

07 
پژوهش و  یسازیمحور و تجارلهئمس یهاپژوهشت از یو حما ینوآور ینظام مل یتوسعه و سامانده .۲1

 انيبناز اقتصاد دانشيدر جهت پاسخ به ن ین ماليو توسعه نظام جامع تأم ینوآور

 ن بخش مطرح خواهد بودیمرتبط با ا یهاتيفعالدر  مؤثرو  ميرمستقيغ صورتبهن راهبرد یا. 

 

 هار بخشیبا سا مسکنبخش  یكل یهااستیارتباط س

 یبرا و است یبخشو درون یبخشط برونیشراعوامل و از  یشور تابعکن که بازار مسکر است کذان یشا

 یبخش، ضرورت دارد تا ارتباط و اثرگذاراین  بهبود و ارتقای جهت یزیربرنامهو  یاستگذاريهرگونه س

 اسلامی، شوراهای یت شهریری، مدی، تجاری، مالیپول یهااستيسانند م هابخشعوامل و ر ینقش سا

مله جاز) یبخشت آنکه شناخت کامل همه عوامل برونينکته با اهم. ردين حوزه مورد توجه قرار گیبر ا... و

، نرخ تورم، (خانوار)، درآمد سرانه ینرخ رشد اقتصادها، های پولی و مالی، سطح عمومی قيمتسياست

 تي، امنیمهارت یهاآموزشستم ي، سیوربهرهت نظام استاندارد و يفکيشور، ک یت نظام آماريفکي



  ها مجلس شوراي اسلامي مركز پژوهش

و عوامل  (...و وسازساخت یهانهادهمت يسطح ق، ین بخش، سلامت اداریشور و اکدر  یگذارهیسرما

، تراکم، یشهرساز یهااستيسو  هابرنامهن بخش، یمت آن، اعتبارات اين و قيازجمله زم) یبخشدرون

 نیفعالان ا یهایريگجهتروند  یبرا یعامل تواندیمط آن، یشرا یو بررس...( و وسازساختنرخ عوارض 

 .باشدمتخذه  یهابرنامهو  هااستيس بخش،

 

 بخش یكل یهااستیبه اهداف مطروحه در س یابیدست یموجود برا یقانون یهاتیظرف

ه کت از آن دارد یاکح یت شهریریو مد ین و شهرسازکن و مقررات موجود در بخش مسيقوان یبررس

بخش  نیت و رونق ايدر جهت بهبود فعال یمانع عنوانبه یبخشبرونو  ین بخشياز قوان ییکردهایروگرچه 

ود رتبه، بهب یشور با لزوم ارتقاکدر  وکارکسبو شروع  وکارکسبلان کط ی، اما اگر شراشودیممحسوب 

 دیه باالبت. واقع شود مؤثرت و حضور فعالان آن يش فعالین بخش و افزایدر جهت رونق ا تواندیمند؛ کدا يپ

 ین، ضرورتکر عوامل بازار مسیت سایرینترل و مدک یازا درد خانوار یش توان خریه افزاکتوجه داشت 

ن کمس نندگانکديش رغبت و حضور تولینار افزاکمتخذه و در  یهااستيسدر باید میه کاست  ریانکارناپذ

ط اشتغال در یا شراین به درآمد خانوار و کمس ینسبت بها ه شاخصک یطیدر شرا. شودشور لحاظ کدر 

خواهد ماند و  یمؤثر باقريغ صورتبهن کمس یاز تقاضا یميشور با بحران مواجه است، بخش عظک

 .نخواهند شد برخوردار ین؛ از روند صعودکد مسين و نرخ رشد تولکد مسيتول یهاشاخص

  

 یاهبرنامه ،مدتانیبلندمدت و م یهابرنامه ،یمربوط به قانون اساس یهاتوجه به مؤلفه

 ...(و  یاقتصاد مقاومت ،شرفتیپ یرانیا – یاسلام یالگو)ژه یو

و  «3» هایآحاد افراد جامعه، در بند ین براکاز مس یدرخصوص برخوردار یقانون اساس یريگجهت

 نیدر ا. ن شده استييبه صراحت تب یقانون اساسوسوم چهلو ویکم سیو اصول سوم اصل  «0۸»

 ین براکن مسيور، ضرورت دارد تا برنامه تأمکتحقق اصول مذ یه براکاظهار داشت  یستیخصوص با

 ، اما باق شوديد تدقیجد یتقاضاها یجاد فرصت برایو ا انباشته ینِ تقاضاهاکن مسيو تأم ییپاسخگو

 ور در حداقلکه اصول مذک رسدیمنظر د بهيموجود، بع یهایتوانمندت و يط بازار و قابلیتوجه به شرا

از  ن برههیه در اک یت اقتصاد مقاومتيگرفتن موضوع در نظرن با يکل شود،محقق  مدتانيمدوره  یک

ار اظه یستیباشد، با مؤثراقشار هدف  ین براکن مسيتأم یدر راستا تواندیمزمان مطرح شده است و 

 ی، دارایت شهریریو مد ین و شهرسازکمرتبط با بخش مس یاقتصاد مقاومت یهااستيسه کداشت 

 ،یرونیازابا موانع خاص خود مواجه باشد،  تواندیم رویکردهادام از آن که هر کاست  یمتعدد یردهایکرو

در  یمحورها و موضوعات مرتبط با اقتصاد مقاومت. دینمایم یدات متناسب با آن موانع ضرورياتخاذ تمه



 

 

 :ل مورد اشاره قرار دادیشرح ذبه توانیمن بخش را یا

 هاپروژه یو اجرا وسازساخته مراحل يلکد در يعوامل تول یوربهرهش یو افزا ضرورت ارتقا .1

 ؛(موانع تحقق) رفته کاربه ینولوژکو ت ییوجود سطح نازل دانش، توانا(. مسئله نیتریاصل)

ت يفکي به ارتقای یابيو دست یردکه مراحل عمليلکامل استانداردها در کت یشدن رعا یاجبار .0

از  یعموم ی، عدم آگاهیو ادار ی، فساد مالیطلبمنفعت، (مسئله نیتریاصل) هانهیهزاهش کو 

 ؛(موانع تحقق)استاندارد  یهاشاخص

 نیتریاصل) وسازساختد و يمراحل تول هيلکن در ینو یهایفناورزات و يتجه یريکارگبهاجبار در  .9

 ؛(موانع تحقق) هامیتحرلات، موانع واردات و ي، نرخ تسهیگذارهیسرما، نرخ (مسئله

 یو آت یفعل یازهايبا ن آنها یسنجتيو ظرف یعمران یهاپروژهمجدد  یازسنجيضرورت ن .1

 – یامنطقه یاتوسعه یهابرنامه، نبود یبخش یجامع و تخصص یهابرنامه، نبود (مسئله نیتریاصل)

ئول و مراجع مس هاستميسنده نظارت ی، ضعف فزایامنطقهو  یبخش یرد همپوشانیکبا رو یو مل یاستان

 ؛(موانع تحقق)

ه مراحل يلکامل ضوابط و مقررات در کت یو نظارت با رعا اجرات یریضرورت ارتقا و بهبود مد .5

ط عدم اعمال ضواب شدن ینسب، ضعف نظارت، یی، ضعف دانش و توان اجرا(مسئله نیتریاصل) یردکعمل

 ؛(موانع تحقق) یاتيه مراحل عمليلکو مقررات در 

ت یریو اصلاح مد یت شهریریمد یهاهه پروژيلکف ساختارها و یق در تعريضرورت تدق .6

 هاشنگرو اصلاح ساختارها،  یدر برابر بازنگر یت شهریری، مقاومت مد(مسئله نیتریاصل) کردهانهیهز

 ؛(موانع تحقق) یت شهریریمد یهاهیروو 

 هاشاخصاز  یريگبهرهفرسوده با  یهابافتو  یشهر یهانيزماز  یبرداربهرهثر کضرورت حدا .7

 جامع براساس یهابرنامه، نبود (مسئله نیتریاصل) یجامع و ساختار یهاطرحدر قالب  نینو یارهايو مع

لات يفرسوده و ارائه تسه یهابافت یدر نوساز کیمال، اعمال خودنینو یشهرساز یارهايالگوها و مع

 ؛(تحققموانع )براساس آن 

ات اعتبار نيتأم، ضعف در (مسئله نیتریاصل)ف شده یتعر یدر بازه زمان هاپروژهضرورت انجام  .8

 یردکم شده، ضعف عملياز شرح خدمات با اهداف تنظ یبرخ یمربوطه در زمان مقرر، عدم تطابق زمان

 ؛(موانع تحقق) یو ادار یاران، وجود فساد مالکمانيمشاوران و پ

( یو خارج یرانیاعم از ا) یخارج یهاهیسرمات در جذب يامن یبرقرارل و يضرورت تسه .3

، یرد ادایشد یراسکروو، وجود بیگذارهیسرماه و یت لازم در جذب سرماي، نبود امن(مسئله نیتریاصل)

 ؛(موانع تحقق) ...و  یتخصص یهاحوزهدر ... ن مختلف و ي، قوانیو مال یفساد ادار

 نات ويسات، نماها، تزئيرات تأسيو تعم وسازساختضرور در ريغ یهانهیهزضرورت حذف  .12

ف یعرت یهابرنامهو  هاشاخص، نبود (مسئله نیتریاصل( )عام طوربه) یدولت یهاهيابن یون داخليوراسکد



  ها مجلس شوراي اسلامي مركز پژوهش

 ؛(موانع تحقق) یو ادار ینه، فساد مالين زمیشده در ا

و  یدولت یوسازهاساخته يلکدر ( 03)جمله مبحث ساختمان از یت مقررات ملیضرورت رعا .11

ازجمله  ناظر یهادستگاه ی، ضعف نظارتیی، سطح نازل دانش در عوامل اجرا(مسئله نیتریاصل) یردولتيغ

 ییپاسخگو یهاضمانت، نبود یو ادار ی، وجود فساد مالوسازساختم در ي، نبود مهندس مقیشهردار

 ؛(موانع تحقق) اندرکاراندسته يلک یبرا

بود ، ن(مسئله نیتریاصل)ن کد مسيتول یهانهادهدر عرضه  یمتگذاريقضرورت اصلاح نظام  .10

 یردکدام از موضوعات مربوطه، ضعف عملکدر هر یمتگذاريق یالمللنيب یهاشاخصارها و ين، معيقوان

 ؛(موانع تحقق)، یبخشو درون یبخشلات برونکجامع، مش یهابرنامهمرتبط، نبود و ضعف  یهادستگاه

 یارهايو مع هاشاخص براساسن کن و مسيدر نرخ زم یگذارمتيقن نظام ييتبضرورت اصلاح و  .19

ارها ين، معي، نبود قوان(مسئله نیتریاصل)حاصله از مطالعات صورت گرفته  یندهایبا توجه به برآ یموفق جهان

 ضعف یامرتبط، نبود  یهادستگاه یردکن بخش، ضعف عملیدر ا یگذارمتيق یالمللنيب یهاشاخصو 

 ؛(موانع تحقق) یبخشو درون یبخشلات برونکمش ینسب ريتأثجامع،  یهابرنامه

 :ر ارائه دادیشرح زشنهاد بهیرا از باب پ یتوان مواردین خصوص میدر ا: حیتوض

گاه یامل جاک و ارتقای هاتيفعالبه موضوعات روز جامعه و  ینگریاز بابت مل یسازفرهنگ( الف

شهر و روستا، وزارت  یاسلام یشوراجمله از ینظارت یهاگاهیجاگر یو د یاسلام یشورا مجلس ینظارت

امل ضوابط کدر جهت اعمال  نترل ساختمانکو  یو سازمان نظام مهندس هایشهردار، یراه و شهرساز

 ؛یو مقررات، فارغ از هرگونه ملاحظات محتمل و اصلاح موانع قانون

، هاشاخصارها، يامل معکت یدر رعا ییاجرا ضمانتن ييو تب ییپاسخگونظام  یبرقرار (ب

 .آنها تیریمداستانداردها، ضوابط و مقررات و 

 

 مسکنوضع موجود در بخش  یابیارز

 یل واحدهاکه ک دهدیمنشان  0431و  04۲5 هاینِ سالکنفوس و مس یعموم یسرشمار یبررس

 یدرحال باشدیم یمعمول یونکواحد مس و  05،۲53،3۸0ب برابر با يترتشور بهک یونکمس

. نفر برآورد شده است و  07،45۸،0۲0ب برابر با يترتشور بهک یمعمول یل خانوارهاک که

ب خانوار در واحد یه ضرکاظهار داشت  یستین سطح اعتماد شود، بايفوق در هم یاگر به اطلاعات آمار

مبود کاستمرار در عين حال و  یبهبود نسب دهندهنشانه ک باشدیم 10/0و  13/0ب يترتبه یونکمس

ز يشور نک یهااستانه يلک یبرا یونکمس یمبود واحدهاکن یا. شور استکدر سطح  یونکمس یواحدها

 یونکمس یب خانوار در واحدهاین ضریبالاتر درواقعو  یونکمس یمبود واحدهاکن یشتريب. وجود دارد

ال سو در  یرمان، لرستان و خراسان شمالکستان و بلوچستان، يس یهااستانمتعلق به  04۲5در سال 



 

 

ن یمترک. دباشیملام ی، بوشهر و اراحمدیبوه و یلويگهکستان و بلوچستان، يس یهااستانمتعلق به  0431

 .است یزکزد، قم و مری یهااستانب مربوط به يترتور بهکمذ یهاسالب در ین ضریا

از به اطلاعات مختلف مربوط ين دهندیمل خانواده يکه در هر سال تشک یگر برآورد افرادید یسواز

حال حاضر عده ن است که دریکه کاملاً مشخص است ا یدارد، اما موضوع... به خانواده، سن ازدواج و

 یبراباید و اند و یا از آن عبور کردهسن ازدواج بوده  یت کشور در دوره و مقطع زمانياز جمع یادیز

ه با توجه ب. دیآ عملبه یقيدات دقيد، تمهیا مناطق مشابه جدیز تقاضا و کآنان در مرا یان تقاضيتأم

 یکه درحال حاضر برا یمسکون یمانند کمبود واحدها یه عواملکگفت  توانیمان شده يمطالب ب

 مستقل یل به زندگیو تما هاخانوادهشدن  یاهستهن ازدواج، يت در سنيوجود دارد، تراکم جمع هاخانواده

 یمسکون یاز به واحدهايه نک دهندیمنشان ( سال 03 تا 01) ن قبل ازدواجيت در سنيو تراکم جمع

 .ادامه خواهد داشت یشتريشدت ب نده باید در آیجد

 واندتیمن مطرح است و يیبه پا یاقشار متوسط درآمد ین آن براين و تأمکدغدغه مس کهییآنجااز 

ز و اين نيفاصله بن بخش باشد، ضرورت دارد تا یا یردهایکمات و رويعمده تصم یبرا یمورد هدفگذار

توانند ن بيیبه پا یق افراد متوسط درآمدین طرید تا از اکاهش و مرتفع گرددن کمس یتقاضاثر شدن ؤم

 متناسب برخوردار شوند. یونکواحد مس یک کاز تمل

 

 ن مهرکگذرا به طرح مس ینگاه

ور مورد کسال مذ یاز ابتدا 04۲0قانون بودجه سال  «0»تبصره  «د»ن مهر براساس بند کطرح مس. 1

 خصوصبهآحاد مردم  ین مناسب براکن مسيتأم یهاشاخص دولت قرار گرفت، ارتقای یردکتوجه عمل

ا ب درآمدکم یهاگروه ین، توانمندسازکن مسيدولت در امر تأم یتيمکت نقش حای، تقودرآمدکماقشار 

جمله موارد و اهداف پارچه ازیکت یریو حصول مد سازمسکنن یريو خ نکمس یهایتعاونه بر کيت

 .اندشدهاست قلمداد ين سیا یردیکرو

 یا احداث شهرهایجاد و یا)د یجد یت عمران شهرهاکن مهر در سه حوزه شرکت و ساخت مسیریمد. 0

و معاونت ساختمان ( تيهزار نفر جمع ۸5متر از کو  ییمناطق روستا) ین انقلاب اسلامکاد مسي، بن(دیجد

هزار نفر  ۸5بالاتر از  یتيجمع یهاکانون یبرا)ن کن و مسيزم یمل یهاسازمانا ین وزارت و کو مس

ن سه یا در یستیبایماست ين سیرد اکعمل یابیو ارز ی، بررسیرونیازا. اندشدهدر نظر گرفته ( تيجمع

 .د بوده استیجد یشهرهاه بخش عمده آن معطوف به احداث کرد يحوزه مورد توجه قرار گ

ه ب توانیمه ک ابدییمص يتخص یلات مختلفين بخش، در قالب تسهیاز در ايمورد ن یمنابع مال. 9

، یین روستاکلات ساخت مسيساله، تسه 33ن کلات ساخت مسي، تسهیااجارهن کلات ساخت و مسيتسه

 سازوساختلات يتسه ثارگران،ین اکلات ساخت مسي، تسهیفرسوده شهر یهابافتلات ساخت يتسه
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ن نوع یه اک کرداشاره  یو خارج یداخل یهاهیسرمان با کلات ساخت مسين و تسهینو یبا فناور یصنعت

ن و کمس کبان ین مقامات عاليماب یاتوافقنامه یط 04۲0لات پس از ابلاغ قانون بودجه سال يتسه

جمله از یطین توافقنامه شرایادر . ار قرار گرفتکوقت منعقد و در دستور  ین و شهرسازکوزارت مس

آن مورد  ییقه و ضمانت اجراي، مراحل پرداخت، نرخ بهره، نوع وثیلات پرداختيثر تسهکحداقل و حدا

وجه د اعلام شد اما با تیسال و قابل تمدیکن توافقنامه یه مدت اعتبار اکاست  یگفتن. توجه قرار گرفت

ساله، عملاً ارائه  33 یهانيزم ین بر روکو احداث مس یسازآماده یلات برايو تسه هاتيفعالز کبه تمر

 کبان عنوانبهن کمس کصرفاً بان 04۲۲بهشت سال یمرنگ شده و از اواخر اردکر کالذلات فوقير تسهیسا

 .ن شده استيين مهر تعکلات طرح مسيعامل پرداخت تسه

د یجد یبه احداث شهرهان مهر معطوف کمصوب طرح مس یه غالب منابع اعتبارکنیت به ایبا عنا. 1

، اندتهافیت یز و هداکگونه مناطق تمرنین طرح در ایمنعقده ا ین قراردادهایشتريبه تبع آن ب باشدیم

ص ن خصویدر ا یمواردبه ه شده يته یهاگزارشو براساس مطالعات صورت گرفته و مستند بر  یرونیازا

 :شوداشاره می

 یابیانکت در میش جمعیآما ییجانما ن ویش سرزمیآما یهاضرورتعدم توجه به  

 .دیجد یاز شهرها یبرخ یاراض

، ی، فرهنگیبهداشت یهاسرانهد از یجد یو ساخت غالب شهرها هایطراح خلأضعف و  

به  هاهمؤلفگونه نیه نبود اک ،یو بازرگان یدی، تولیمارستانی، بی، آموزشی، اداری، اقتصادیعلم

 ییپاسخگو گرید عبارتبه. گرددیمگونه مناطق محسوب نیا یجذب مهاجر برا یتورهاکنبود فا یمعن

ث ق احدایاز طر توانینملانشهرها و تهران را کالخصوص یعل یتيجمع یهاکانونن در کمس یبه تقاضا

ذب ج یتورهاکلازم و فا یهارساختیزط، یرا با توجه به نبود شرای، زکردن يد تأمیجد یگونه شهرهانیا

ل به احسن یتبد منظوربهگونه واحدها نیعملاً غالب ا( وسکمهاجرت مع یبرا)ن مناطق یمهاجر در ا

موجود  ی، تقاضاهاگرید یعبارتبهو  اندشدهد به شهرها در نظر گرفته ین جدیبه مهاجر یا واگذاریشدن و 

همان  نده دریفزا صورتبهو بدون پاسخ و  یلانشهرها و تهران به همان صورت قبلکالخصوص در یعل

جامع و  یهاطرحو با توجه به ضعف افق نگرش  یطین شرايدر چن. ان تقاضا انباشته خواهد شدکم

ن نموده و ارزش کرمميا غیان توسعه شهرها، محدود و ک، امبلندمدتدوره  یک یبرا یشهر یليتفض

صل مستأن در قبال کيمال یو قدرت مانور ارزشگذار ابدییمنده گسترش یفزا صورتبه کتِ ملکيمال

 شیافزا، آن ییگرال و معلولکدر قبال نوع برخورد با مش یو محل یت مليمکحا یردهایکماندن رو

 ،یریگشکلد، موجبات یجد یجاد شهرهایا یبرا یابیانکگونه منیگر اید یسواز، ابدییم

را با  یآت یهادولتو  شودمیدر آن مناطق  یو محل یت ملیمكتعهدات حا یش و تسریافزا

ر کان ذیشا. لات بدون پاسخ و معضلات وابسته به آن مواجه خواهد ساختکاز مش یمیانبوه عظ



 

 

شور و ک یلانشهرهاکو  هااستانز کاست تا علل مهاجرت به شهرها، مرا ین مرحله ضروریه در اکاست 

 یتاوردهاقبال دسه از کرد، تا بليل قرار گيگر مورد سنجش و تحلیبار دیکلانشهر تهران، ک الخصوصیعل

و  ین در طراحيمهاجرت و همچن یت در مباديش جمعیجذب مهاجر و افزا یتورهاکو فا هانهيزمآن، 

د ساخته یت جديو جذب جمع یت شهريز شدن جمعیه با هدف سررک) یدیجد یاحداث شهرها

 .در نظر گرفته شوند (اندشده

 یفارغ از بررس یا حتیاران و کمانیا انعقاد قرارداد با پینحوه انتخاب و  یفارغ از بررس 

ارها، یت معیدست سوم، رعا یا حتیاران دست دوم و کمانیات توسط پیعمل یو اجرا ینیگزیجا

 یگونه شهرهانیدر اغلب ا رفته كارهو مصالح ب وسازساخت ،یت طراحیفكیاستانداردها و 

ات ين عملي، در حهامجتمعگونه نیاز ا یبرخ یو حت مواجه بوده یاعمدهبا ابهامات  د،یجد

، بطریذ یهافرصت، منابع هنگفت و شائبهیب یهاتلاشصرف  گرید عبارتبه. اندشدهآوار  وسازساخت

ا ان ريمتقاض مدتیطولانموجبات اعتماد  تواندینممصوب،  یارها و استانداردهايامل معکت یبدون رعا

ات يعمل یو سوم در اجرا دومدستالخصوص یعل ارانکمانيثر پکا یطلبمنفعتو  به همراه داشته باشد

و همچنين کوتاه شدن عمرِ کيفی مصوب  یت استانداردهایت و عدم رعايفکيوابسته، موجب افت 

 اران در هنگامکمانيمشاوران و پ یارکت يت و صلاحيظرف گرید عبارتبه. را فراهم آورده استساختمان 

ر ق و مستميدق یهانظارتن يمربوطه و همچن یهاضمانتشتر و اعمال يازمند توجه بين آنهاار به کارجاع 

 .طلبدیمرا 

 یو اجرا بر روند ارجاع یمتول یهاسازمانه یوجود ضعف عمده در اعمال نظارت عال 

 یو حت یده و حقوقیلات عدکموجب بروز مش وسازهاساختن یو همچن یسازآمادهات یعمل

 .شده است ربطیذ ییقضا یهاپروندهاز  یافتتاح برخ

در ارائه خدمات  رسانخدمات یهادستگاه یردیکنامناسب و عدم انسجام رو یارکهم 

د خواهد ش یتيان جمعکا اسیش زمان اتمام واحدها و یموجب افزا مسئلهن یه اک ،ییربنایو ز ییروبنا

قابل  شرفتيز عدم پين کیلات بانیتسه یر در اعطایتأخان در آن مناطق هستند، کاس یه متقاضک

 .ن واحدها را به همراه داشته استیانتظار در ا

 تماممت يجمله عدم اطلاع شفاف از قن مهر ازکطرح مس یش رويلات پکوجود مسائل و مش 

 یخانوارها یاهیسرماا یو  یدر قبال توان مال یونکمس یو ساخت واحدها یسازآمادهات يعمل شده

 یدرآمد 4تا  0 یهادهکدر  الخصوصیعلگونه خانوارها نیاز ا یاريموجب شده است تا بس درآمدکم

 .ندینما یانصراف خود را عمل

 نکمس یهاسازمان ین شاغل در برخیتوسط مهندس هااستاناز  یه در برخینظارت عال 

ز ین مهر نکمس یهاپروژهن افراد مهندس ناظر یه توأماً و بعضاً اكصورت گرفته  یایشهرسازو 



  ها مجلس شوراي اسلامي مركز پژوهش

 .جاد شده استیا یاحتمال یهااغماضنه یق زمیطرن یو از ا اندبوده

منصرف از حدود اربعه  یواگذار یو قراردادها هانامهتفاهمشور، کل ک یسازمان بازرس یبراساس بررس 

ر ن مهکمس منظوربهه ک یاز اراض یبرخ یو حت م شده استيه و تنظي، تهیق اراضيو بدون مشخصات دق

 .اندافتهينر ييتغ یقبل یاربرکان پروژه، به کر مييبا توجه به تغ اندافتهی یاربرکر ييتغ

گونه نیدر ا یشیآما یهاضرورتو  شهری یهاسرانهنار لزوم لحاظ کات مهم در کاز ن یکی 

متناسب  یواقع یازسنجين نيمقرر و همچن یهازمانات اتمام در يو عمل هابرنامهد، تحقق یجد یشهرها

 .باشدیمموجود  یخلأهاو رفع  یازمند بازنگريه نکط است یشرا ان واجديبا تعداد متقاض

ی شد، گفتنی است که گرچه تلاش یدرخصوص مسکن مهر ویژه که در کلانشهر تهران اجرا 

طلبی اغلب پيمانکاران و ضعف محل تقاضا بوده، اما منفعت مدیریت عالی این مجموعه عرضه مسکن در

 موجبات افت کيفی واحدها را فراهم کرده است.گونه واحدها این نظارت مستقيم بر

اطق گونه مننیاز، ايمورد ن یل در سفرهايو تسه یارتباط یهارساختیزر و کالذانات فوقکنبود ام 

و  یشهر یزندگ یتورهاکو نه برخوردار از فا یونتگاهکس یامنطقهود استقبال و بسان کرا عملاً با ر

 .دینمایمقلمداد  یاجتماع

 در دو( نسبت به عرضه آن)مسکن  یتقاضا شیافزات، مهاجرت روزافزون به شهرها و يجمعش یافزا

ثر اکگر، موجب شده است تا ید یمتناسب و اقدامات لازم ازسو یهابرنامهو نبود  سویکاز دهه گذشته، 

در سال و ساخت  یون واحد مسکونيليم 7/0از به ين .شوندبزرگ با مشکل کمبود مسکن مواجه  یشهرها

در  یرانیا یدار شدن تمام خانوارهات است که خانهين واقعیا یایگو یهزار واحد مسکون 311حداکثر 

 .رسدینظر مد بهيبع یط کنونیآن و در شرا یش تقاضایبا افزا خصوصبهنده یسال آ 01

صادره در شهر تهران  یهاپروانهتعداد  یزکمر که براساس اعلام بانکاست  ین خصوص گفتنیدر ا

اهش کدرصد  -۸/51فقره نسبت به مدت مشابه سال قبل از  45۸7با رقم  0434در سه ماهه اول سال 

 ریسااهش، ک درصد -1/3۸فقره از  7744بزرگ با رقم  یشهرها درخصوصن رقم یبرخوردار بوده است، ا

فقره  4۸۲50با رقم  یشهرل مناطق کاهش و درخصوص ک درصد -۲/03فقره از  ۸0530با رقم  شهرها

ه با توجه به کن بدان معناست یا. اهش صدور پروانه ساختمان برخوردار بوده استک درصد -0/41از 

، 0430نسبت به سال  043۸ سالو  043۸نسبت به سال  0434بودن روند سال  یاهشکاستمرار 

 .همچنان پابرجا خواهد بودن کدر بخش بازار مس یود تورمکه وجود رککرد  استنباطن يچن توانیم

شده  صادر یهاپروانهبراساس  هاساختمان طبقات یربنایز سطح ن ارقام درخصوص برآوردیا

 درصد -0/3۲با ) 3/5بزرگ  ی، شهرها(اهشک درصد-7/3۲با ) ۲/3 شهر تهران ی( برامترمربع ونيليم)

( اهشک درصد -0/43با ) 5/03 یل مناطق شهرکو ( اهشک درصد -0/3۲با ) ۲/۲ر شهرها ی، سا(اهشک

 .بوده است



 

 

 یهااستيسد خانوار، عدم اتخاذ یاهش قدرت خرک، یاهش ارزش پول ملکش نرخ تورم، یگر افزاید یسواز

موجب شده است تا قدرت  ی( همگمدتانيمدوره  یک ین )حداقل براکنان بخش در بخش مسيبا ثبات و اطم

مثابه هشور بکدر  کاملا یمتگذاريقنبود ضوابط . داشته باشدنده یفزا یروند کن املاین و مشاورکيمانور مال

 .ه به آن دامن زده استکاست  یگر معضلاتینه، از دين زمیموفق در ا یشورهاکر یسا

خش ثر شدن بؤرميشور شده است، غکن کود در بازار مسکد ریه موجب تشدک یگر از مسائلید یکی

ن با تجمع کان مسياز متقاض یه بخشکگفت  یستیخصوص بان یدر ا. باشدیمشور کاعظم بازار تقاضا در 

ز ه اکهستند  ییواحدها کنه، به انتظار تملين زمیخود در ا ییدارا ین مهر و صرف تمامکدر بخش مس

و این موضوع در ارتباط با ميزان  اندمانده بهرهیب یو رفاه یخدمات شهر یتورهاکاز الزامات و فا یاريبس

 .وجود آمده استهگونه مناطق بدر این های مربوطآفرینی دستگاهنقش

واحد  کتمل یلات لازم برايو نبود تسه هامتيقش یل افزايدلن بهکمس یاز تقاضا یگریبخش د

 یاز بازار تقاضا، موجب انباشتگ یلات توسط بخشيگر عدم توان بازپرداخت تسهید یسوو از یونکمس

و استمرار آن  0433ان سال یت تا پاين وضعیادامه ا. بودن بخش اعظم آن شده است مؤثرريتقاضا و غ

 .خواهد بود ریناپذاجتناب 0435در سال 

ود، شين جامعه میی، محدود به اقشار متوسط درآمدی به پامين مسکن، غالباًأی که دغدغه تیاز آنجا

خانوار و آثار ها، سهم هزینه مسکن در سبد هزینه و با توجه به اینکه نرخ تورم، سطح عمومی قيمت

اقشار را در یک دوره  دار شدن آنهای پولی، مالی و اقتصادی به نحوی بوده است که امکان خانهسياست

عنوان هرا ببخش مسکن زمانی،  هتوان در این برهه از دورنماید، از این منظر نمیمدت بعيد میزمانی بلند

طرف کاهش و عدم  قلمداد کرد. زیرا از یک ثر برای خروج از رکود اقتصادی و توليدؤبخش پيشران و م

ثر بودن تقاضا بر بازار این بخش حاکم است و از طرفی دیگر، ميزان ؤتوان و قدرت خرید مردم و غيرم

ين بمعناداری ماشکاف واحدهای عرضه شده بلامتقاضی با توجه به نرخ تمام شده و قيمت عرضه، بيانگر 

تواند ميزان رغبت میهای خالی مازاد ساخت و خانهميزان بازار مسکن است و این  یعرضه و تقاضا

آفرینی را توجيه نماید، نتيجه این گذاری و نقشگذاران و فعالان این بخش برای کميّت سرمایهسرمایه

در  د.در بازار مسکن خواهد بوقيمت احتمالی کاهش وضعيت، عدم وجود فضا برای افزایش قيمت و 

الی خ هایبر اخذ ماليات مضاعف از خانهسياست مالياتی )مالی( دولت مبنی چنين شرایطی و با توجه به

بندی این واحدها در ابعاد حقوقی، مالکيتی، و نوع مصرف سياحتی، از سکنه )بدون توجه به تقسيم

دسته از واحدهای قابل واگذاری و فروش، چنين  توليدی، زیارتی و ...( و نبود تقاضای مؤثر برای آن

مدت تواند با تأثير در ميزان جذبه این بازار، در یک دوره مياناین شرایط میادامه شود که فته مینتيجه گر

 .وجود آوردهرا بمسکن بخش ساز در وساختگذاری و سرمایهکاهش ، موجبات بلندمدتو 
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 موردنظردر ارتباط با بخش  یشناختندهیملاحظات آ یبررس

های اجماع نظر با کميسيون ین براکرا در غالب طرح جامع مس ایمطالعهه دولت کر است کان ذیشا

 ن طرح به ابعادیگرچه ا. رده استکارائه  یاسلام ی، به مجلس شورایر مراحل قانونيس مربوطه و نهایتاً

، مؤثر یت، تقاضاکيد، تحولات نحوه ماليت تولي، وضعیتين ازجمله تحولات جمعکمختلف در بخش مس

ه کنیپرداخته است، اما با توجه به ا... ن و کمس یمال نيتأمن، کبازار مس ییآناکارن، کمس یمتينوسانات ق

ده شود ید 0433ن طرح در بودجه سال یا یردهایکرو یو اعتبار ی، ضرورت داشت تا منابع مالسوکیاز 

بازار  یفکيویمّک یازهايط و نین شرايماب یبتواند پاسخگو و انطباق یستین طرح بایگر اید یو ازسو

ت، پوشش ياز بابت جامع یه نتواند تناسبک یور تا زمانکه طرح مذک رسدیمد، به نظر ین را برقرار نماکمس

ن کازار مسب یازهاياملِ نک یپاسخگو تواندینمد، ین را برقرار نماکم بر بازار مسکط حایامل شراکو انطباق 

ن بخش يرا ماب یتا بتواند تعادل استنه ين زمیدر ا یتریجدازمند اصلاح و عزم يباشد و ن یآت نواتدر س

 .دیفراهم نما مؤثرريغ یشدن تقاضاها مؤثرن يعرضه و تقاضا و همچن

 

 هاچالش

 یت شهریریو مد ین و شهرسازکبخش مس

 الف( ابعاد كلان بخش مسکن و شهرسازی

 و متأثر استبخشی درونخشی و بشرایط برون از یکسری عوامل وبازار مسکن کشور از دیدگاه کلان، 

سطوح در بروز چالش موجب  تواندیمدر بخش مسکن و شهرسازی ات منفی هریک از آن عوامل تأثير

شرایط مختلف بر بخش مسکن  تأثير آن درشناخت کامل آن عوامل و روی، اینزا. شودمختلف این بازار 

یا  و سياستگذاریهای و بستهاتخاذ تمهيدات بایستی در راستای و شهرسازی، ضرورتی است که می

جمله برنامه ششم توسعه ضمن همپوشانی، از انسجام کامل رویکردی برخوردار های توسعه ازتدوین برنامه

 :باشند. این عوامل عبارتند از 

 بخشیبرون یهاچالشعوامل و  .1

 ،های پولی و مالیسياست. 0-0

 ،ها و نرخ تورمسطح عمومی قيمت .۸-0

 ،(خانوار)درآمد سرانه  .4-0

 ،نرخ رشد اقتصادی .3-0

 ،استانداردها .5-0

 ،یگذارهیسرماامنيت  .0-0



 

 

 ،روزنظام آماری کشور شفاف و به .7-0

 ،سلامت اداری .۲-0

 ،در کشور وکارکسبو رتبه  وکارکسبرتبه شروع  یبهبود و ارتقا .3-0

 ،ی توليدهانهادهقيمت  .01-0

 ،منابع مالی و اعتباری کنندهنيتأمنظام  .00-0

 ....و 

 بخشیدرون هایچالشعوامل و  .0

 ،آن متيقاملاک و زمين،  .0-۸

 ،وسازساختنرخ عوارض  .۸-۸

 ،نرخ تراکم .4-۸

 ،های شهرسازیها و سياستبرنامه طرح .3-۸

 ،این بخش در بودجه سنواتیاعتبارات  .5-۸

 ،بسترهای حقوقی .0-۸

 ،تکنولوژی ساخت .7-۸

 ،ی عوامل توليدوربهره .۲-۸

  ،(تملک و استيجار)ی بر املاک گذارمتيقشدن  مندضابطهنظام و  .3-۸

 . ...و 

  

 یت شهریریو مد یلات وزارت راه و شهرسازکمش( ب

خش در ب یت شهریریو مد یعمده وزارت راه و شهرساز یراهبردهاو  یه مسائل اساسک رسدیمنظر به

 :از عبارتندشور کدر  یمسکن و شهرساز

 رفع کمبود مسکن، 

 ،نه مسکن در سبد خانوارین آوردن هزییپا 

 ،ینيمعضلات شهرنش یسامانده 

 ،به روستاها یدگیرس 

 ،یـ اسلام یرانیا یمعمار ین الگویتدو 

 ،یبه نظام مهندس یسامانده 

 ،یمسکن و شهرساز یمعمار ین الگویتدو 

،نینو یشهرساز یفرسوده براساس الگو یهابافت ینوساز 
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،ین بالادستیبا قوان یت شهریریمد یردهایکضرورت تطابق مصوبات شوراها و رو 

ان.ید به ضوابط و مقررات توسط مجریتق 

 

 :از عبارتند یمسکن و شهرسازدر بخش  راهبردها تیاولوج( 

 :در یو اجتماع ی، اقتصادیدر ابعاد فنو شهرسازی ت مسکن یوضعاولویت  .1

 شهری،ریزی طراحی و برنامه تیـ اولو

 سازی،ـ اولویت مقاوم

 ،و تبيين ضوابط و معيارهای قيمتگذاری املاکمشاورین ـ اولویت مسائل مرتبط با 

 ـ ساماندهی بازار مسکن،

 ـ رونق بازار مسکن،

 ،وسازـ کيفيت ساخت

 نظارت و مهندسی ساخت، 

،ی فرسوده براساس الگوی شهرسازی نوینهابافتنوسازی  

 ی املاک.متگذاريقبودن  مندضابطه 

 ،(یو شهر ییروستا یهاد و بافتیجد یشهرها)مسکن مهر  

 .ییروستاهای هادی بازنگری در کيفيت و کميت طرح 

 پذیریاولویت تبیین ابزارهای نظارت .0

ریزی عامل تأثيرگذار در مسائل گوناگون مسکن و نيز تنظيم اصول برنامه عنوانبهمتغيرهای فراوانی 

های مسکن مصطلح هستند و توليد مطلوب ریزی به شاخصبخش مسکن مطرح است که در مبحث برنامه

بدون داشتن یک برنامه جامع . ها خواهد بودو بهبود شرایط مسکن وابسته به ميزان رعایت این شاخص

د جامع توانننمی هایاستگذاريس ،های مؤثر بر بخش مسکن باشدوجه به تمامی شاخصت رندهيدربرگکه 

ویری داشتن تص ،های ارزیابی بخش مسکن یک جامعهترین روشترین و شاید منطقیلذا از متداول. باشند

 .هاستروشن از این شاخص

ن های آو سياستهای مسکن ابزاری است برای تحقيقات مسکن توان گفت شاخصمی کهیطوربه

. ریزی برای بخش مسکنعبارتی ابزاری است برای محققان و سياستگذاران در جهت تحقيق و برنامهو به

 :توان در دو دسته اقتصادی و فيزیکی بررسی کردهای مسکن را میشاخص

ه و هر یک داشت گریکدیبر های اقتصادی و فيزیکی مسکن تأثير متقابل گفتنی است که شاخص

تر برای مثال شاخص هزینه مسکن به کل هزینه خانوار هرچه پایين. گذارندی بر دیگری تأثير میاگونهبه

گيری در مقابل تصميم. های فيزیکی مسکن استفاده شودکيفی شاخص د در جهت ارتقایتوانباشد می

ایران که از در کشوری چون . های فيزیکی اثر مشخص مالی و اقتصادی خواهد داشتدر مورد شاخص



 

 

ه های بيشتری یافتمراتب جلوهرات بههای اخير برخوردار بوده است این تأثيرشد بالای جمعيت در سال

 .کندو تأثيرات مثبت و منفی آن نمود عينی پيدا می

های مسکن در شرایط مختلف تاریخی، اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی به مرور زمان تغيير شاخص

تاریخ که مشکلی به نام نرخ رشد بالای جمعيت و به تبع آن رشد سریع و گسترش  در زمانی از. یابندمی

 :گيری واحدهای مسکونی تأثيرگذار بود عبارت بودند ازشهرنشينی مطرح نبود، عواملی که بر شکل

فرهنگ و اقتصاد خانواده، اما به مرور زمان و با پدیدار شدن بحران توسعه شهری و مسائل ناشی از آن، 

های مسکونی کند برای مثال الگوی واحدهای یک طبقه جای خود را به مجموعهارها نيز تغيير میمعي

 .گيردپرتراکم داده و سرانه زیربنا و زمين مسير نزولی به خود می

ی نيازهای فعلی و آتی این بخش، ضرورتی است که در مّکو اهداف کيفی عنوانبه هاشاخصتعيين 

 :گيردمورد توجه قرار تواندیمموارد ذیل 

 ریزی،ها در برنامهـ نقش شاخص

 ـ تعيين وضع موجود،

 ـ تعيين وضع مطلوب،

 ـ رصد وضعيت اجرای برنامه،

 شناسی برنامه،ـ آسيب

 .ـ رفع مشکلات در حين اجرای برنامه

و اهداف موردنظر در این بخش، نيازهای ذیل ضروری تعيين وضع مطلوب گفتنی است که برای 

 :رسدیمنظر به

 ـ شناسایی عوامل مؤثر بر شاخص،

 ـ شناسایی مشکلات و کمبودها،

 ـ برآورد امکانات قابل حصول،

 ـ تخصيص منابع با توجه به امکانات محدود،

 .ـ برآورد رشد مطلوب شاخص

سازی آن، راهی است برای وشهرسازی و کمیّهای بخش مسکناز این دیدگاه تبيين کليه شاخص 

های عملکردی، سنجش ميزان موفقيت، اعمال اصلاحات و مدیریت بهينه گيریتعيين چارچوب و جهت

 شود:ها ارائه می...؛ که ذیلاً اهم این شاخصبهينه و هدفمند منابع و  کردنهیهزبخش، 
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 های ارزیابی بخش مسکن و شهرسازیشاخصاهم جدول 

 مسکن های مبحث. شاخص1

 انه قيمت مسکني. شاخص نرخ افزایش سال0-0

 . شاخص نسبت بهای مسکن به درآمد خانوار۸-0

 یررسميغ. شاخص نسبت اسکان 4-0

 توليد مسکن های. شاخص3-0

 . شاخص توليد مسکن0-3-0

 . نرخ رشد توليد مسکن۸-3-0

 شاخص توزیع توليد مسکن به نسبت جمعيت شهرها .4-3-0

 های تعاونی توليد مسکن به کل توليد انبوه مسکنشاخص سهم توليد مسکن توسط شرکت .3-3-0

 وسازهاساخت. شاخص سهم توليد انبوه مسکن از کل 5-3-0

 . شاخص هزینه ساخت5-0

 . شاخص دوره ساخت0-0

 های رفاهی ـ کيفی مسکن. سنجه7-0

 تراکم خانوار در مسکن شاخص .0-7-0

 شاخص ميانگين تعداد واحد مسکونی در ساختمان. ۸-7-0

 شاخص متوسط سرانه زیربنای واحد مسکونی. 4-7-0

 شاخص عمر متوسط مسکن. 3-7-0

 (ملکی، استيجاری، سایر)شاخص نحوه تصرف مسکن . 5-7-0

 شاخص تعداد اتاق در واحد مسکونی. 0-7-0

 شهریهای زمين. سنجه۲-0

 ی زمينسازآمادهشاخص رابطه فزایندگی قيمت مسکن با هزینه . 0-۲-0

 شاخص ضریب تغيير کاربری. ۸-۲-0

 شاخص هزینه سرانه خدمات شهری. 4-۲-0

 (نفر در هکتار)شاخص تراکم شهری . 3-۲-0

 شاخص نرخ رشد بهای زمين. 5-۲-0

 (بعمترمر)شاخص متوسط زمين متناظر هر واحد مسکونی شهری . 0-۲-0

 سازی زمينی قيمت آمادهندگیفزاضریب . 7-۲-0

 گذاریهای مالی و سرمایه. سنجه3-0

 (المللیبين)های مسکن شاخص وام. 0-3-0

 (المللیبين)گذاری در مسکن ی مسکن به کل سرمایههاوامشاخص نسبت . ۸-3-0

 های تجاریشاخص تفاوت نرخ بهره وام مسکن با نرخ بهره وام. 4-3-0

 هاشاخص تفاوت نرخ بهره وام مسکن با نرخ بهره سپرده. 3-3-0

 های مسکنشاخص نرخ اقساط معوقه وام 5-3-0

 گذاری در مسکنشاخص سرمایه. 0-3-0

 ی مبحث شهرسازی و معماریهاشاخص. 0
ی تحت پوشش به هااستانگانه، تعداد ای به تعداد کل مناطق دههای تهيه شده کالبدی منطقهنسبت تعداد طرح. 0-۸

ها به جمعيت کل ی کل کشور، مساحت تحت پوشش به مساحت کل کشور و جمعيت تحت پوشش طرحهااستانتعداد 

 (درصد)کشور 



 

 

به کل مساحت کشور، ( ناحيه ۲5)ای به کل نواحی ناحيه( جامع)های تهيه شده توسعه و عمران . نسبت تعداد طرح۸-۸

 (درصد)تعداد شهرها و به جمعيت شهرهای کشور 

های ها و حوزههای شهری به تعداد مساحت مجموعهها و حوزههای تهيه شده مجموعه. نسبت تعداد و جمعيت طرح4-۸

 (درصد)تعيين شده 

ایی که باید طرح داشته نسبت به کل روستاه( بنياد مسکن)های هادی . شاخص درصد روستاهای تحت پوشش طرح3-۸

 (درصد( )خانوار ۸11بالای )باشند 

عالی شهرسازی و معماری به . شاخص نسبت تعداد ضوابط و مقررات عمومی شهرسازی و معماری مصوب در شورای5-۸

 .(درصد) تعداد ضوابط و مقررات مصوب در سال قبل

بزرگ، متوسط و کوچک با تأکيد بر الگوی مصرف . شاخص اصلاح مقررات ناظر بر ساخت و توليد مسکن در شهرهای 0-۸

 سازیو انبوه

 (درصد). شاخص ميزان پيشرفت طرح ساماندهی سيمای شهری نسبت به برنامه مصوب 7-۸

 . شاخص ميزان صدور سند مالکيت املاک واقع در بافت مسکونی روستاها۲-۸

 . مبحث توسعه نظام مهندسی و كنترل ساختمان9

ازی سهای نظام مهندسی ساختمان برای ارتقای کيفيت ساختمانشده در جهت تقویت و توسعه سازمان. اقدامات انجام 0-4

 در کشور

 در این بخش هاکاردانهای فنی ساختمان دارای پروانه اشتغال به کل مهندسان و . شاخص نسبت مهندسان و کاردان۸-4

 *گانه ۸1به کل مباحث  نظر مباحث مقررات ملی ساختمان. شاخص نسبت تدوین و تجدید4-4

 ها. اقدامات انجام شده در جهت ارتقای دانش فنی صاحبان حرفه3-4

 *. دانش فنی خارجی جذب شده برای ارتقای کيفيت و افزایش عملکرد در بخش مسکن و شهرسازی5-4

 . مبحث تحقیقات و آموزش1
 (درصد)های مطالعاتی و تحقيقاتی انجام شده . شاخص ميزان رشد طرح0-3

 هاسازی ساختمان. شاخص نسبت رشد افزایش کيفيت مصالح ساختمانی و کاهش هزینه احداث مسکن و مقاوم۸-3

های نوین وریاهای صنعتی و بها دادن به فنسازی و ترویج ساختمان. اقدامات انجام شده در جهت حمایت از انبوه4-3

 برای توليد مسکن ارزان و مقاوم در برابر زلزله

 های ساختمانیتعيين استانداردهای مصالح و فرآورده. 3-3

 . اقدامات انجام شده در جهت ایجاد بانک اطلاعات ساختمان و مسکن5-3

 ها. مبحث توسعه موزون شهرها و سکونتگاه5
 ی توسعه شهریهاطرح. شاخص ميزان افزایش نرخ رشد جمعيت در شهرهای جدید در مقایسه با 0-5

 *ها . شاخص ميزان اعمال نظارت و کنترل برای مکانيابی و گسترش سکونتگاه۸-5

 های شهری. مبحث بهسازی و نوسازی بافت6
 های قدیمی و فرسوده مورد مداخلههای بهسازی به کل بافت. شاخص نسبت مساحت تهيه طرح0-0

 های قدیمی و فرسوده شهریبافت. شاخص نسبت مساحت عرصه بهسازی و نوسازی شده به کل سطح ۸-0

 های عمومی و دولتیهای ساختمان. مبحث اجرا و تکمیل طرح7
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 ین و شهرسازکدر مس یموفق جهان یهابرنامهها و استیس بررسی

عملکرد سایر کشورها درخصوص بحران مسکن،  نحوه برخورد و منظور بررسیاست که به شایان ذکر

پنج  0،( کشور صنعتی7) هفت ( کشور )در غالب07) ی هفدههاسياست رویکردها و بر روی ایمطالعه

دست آمده از نتایج به ،به مرحله اجرا درآمد 4(توسعهحال کشور در (3چهار ) و ۸کشور سوسياليستی( 5)

ن یز اا یکه هر کدهد یران نشان میو درحال توسعه با ا یستيالي، سوسیصنعت یشورهاکتجارب  همطالع

با بحران موجود  ییهااند به چه روشن مواجه بودهکه با بحران مسکخاص  یهاشورها در دورهکگروه 

 .اندردهکمقابله 

ها به دو روش زمينه لازم برای تأمين و دسترسی خانوار به مسکن کشورهای صنعتی، دولتدر اکثر 

 دومو ( خواه فروشی یا اجاره)هایی برای کاهش هزینه تمام شده مسکن روش اول: کنندرا فراهم می

 .پرداخت مقرری و کمک مالی به خانوارها

ه سوبسيد به سازندگان مسکن استيجاری، توان به ارائهای مورد استفاده در گروه اول میاز روش

های ماليات بر درآمد برای خریداران مسکن، سوبسيد بهره وام، سوبسيد ماليات یا سوبسيد تخفيف

 .ها، تخفيف بر ماليات مستغلات و کمک مالياتی بر بهره وام اشاره کردهزینه

 روش دیگر، تأمين. قانونی بوده استبها و تثبيت آن برحسب ضوابط مداخله در ميزان اجاره ،روش دیگر

این . های کم و ميان درآمد داشتها بوده که سهم مهمی در رفع مسکن گروهمسکن اجتماعی توسط دولت

های روش تأمين مسکن، پس از رفع نسبی مشکلات، سهم کمتری را در تأمين مسکن ایفا کرده است، لکن کمک

 .شودغالباً به ساکنان این واحدها داده میمسکن هزینه و کمکمالی دولت به شکل مقرری 

ها از نظر اداره و نگهداری به همراه های زیادی که برای دولتدليل هزینهسازی بهاین تيپ مسکن

تر مستأجران در امور مربوط به اداره و نگهداری ها به سمت مشارکت فعالداشته، باعث شده که دولت

 .این واحدها گرایش پيدا کنند

رد و کبار سنگين مالی که بر دولت اعمال می واسطهبههای متداول در کشورهای سوسياليستی روش

شده بود و از  آنهاگونه واحدها، موجب افت شدید کيفيت مسکن در ها در نگهداری اینعدم توانایی دولت

این  .شده بودطرف دیگر نوع پرداخت سوبسيدها نيز باعث تشدید اختلاف ميان طبقات مختلف درآمدی 

 .بهای دریافتی از ساکنان تا حدودی بهبود یافتبعدها با افزایش ميزان اجاره ،وضع

حال توسعه، ضعف بنيه اقتصادی و عدم وجود بخش خصوصی قدرتمند یا عدم در کشورهای در

ها اما حتی در این شرایط هم دولت ،ها شده استگذاری منجر به مداخله دولتتمایل آن به سرمایه
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 شوند و امکان پرداخت سوبسيد ونداشتن توان مالی کافی، در مرحله توليد مسکن متوقف می واسطهبه

ن قواني ، در ارتباط بااندناتواندرآمد اکثراً از تأمين مسکن کمک اجاره را نخواهند داشت و خانوارهای کم

 .گریزندهای مختلف از آن میبها نيز، مالکين به روشوضع شده جهت کنترل اجاره

در ایران، طی ساليان گذشته، همواره بخش خصوصی که برای سکونت شخصی مسکن ساخته، 

مسئله پرداخت سوبسيد و  لذا ،اصلی بوده و نقش دولت در بسياری موارد ناچيز بوده است کنندهنيتأم

دليل ضعف بها، بهاجارهاجاره یا کنترل ها و قوانين محدود برای کمکنامهبر و اجاره مطرح نبوده استکمک

 : شودشرح ذیل ارائه میدست آمده بهنتایج بهای از چکيده. در این راستا اندابزارهای کنترل، اجرا نشده

 

 :دگاه قابل طرح استیران با آنها از چند دیط موجود در ایشرا هسیمقا

 ؛مسئلهش یدايپ هخچین در تارکت و مسيت جمعيوضع .0

 از؛ين مورد نکن مسيو تأم مسئلهن اتخاذ شده جهت حل يقوان .۸

 ن؛کع مسید و توزيتول هنيفعال در زم یهابخش .4

و  یژنولوکساخت، ت هار، بودجک یروين، مصالح، نيزم جملهازن کد مسيتول ین اجزايتأم یهااستيس .3

 .نکمس یزات و استانداردهاين تجهيتأم هنحو

فق مو یشورهاکاز  یران و برخیان ايم هسیمقااز  یاتيلکو  خلاصهر کن قسمت از گزارش به ذیدر ا

دات ياتخاذ تمه یباشد برا یین تجارب )در کنار هم( راهگشایا هن پرداخته خواهد شد تا مطالعکدر امر مس

 .رانیمسکن در ا مسئلهمناسب جهت حل  یهاحلو راه

 

 نکمبود و بحران مسك .1

 هخلمداق ی، از طریصنعت یشورهاکاز  یاريستم در بسياواخر قرن نوزدهم و ب یهان در سالکمبود مسک

افت و یاهش کان، يلات به سازندگان و متقاضيو تسه کمکا ارائه ی نکم مسید مستقیها و تولدولت

دات يبر تول یو ساختمان ین استاندارد، بهداشتيق وضع قوانیشورها از طرکن ین در اکط بد مسیشرا

 .نترل درآمدک، تحت یبخش خصوص

ها ، دولتکس، آلمان و دانمارير انگلينظ ییشورهاکن در کاول و بحران مس یپس از جنگ جهان

 یهان گروهکل مسکاهش مشکدر  یسع ین اجتماعکق ساخت مسیردند و از طرکن بخش مداخله یدر ا

 استه شد وکم دولت ياز مداخلات مستق یبخش خصوص یايبا اح جیتدربه. ان درآمد داشتنديم و مک

 .مرور زمان، مدنظر قرار گرفت به یخصوصت بخش یاست تقويس

 ت ويرشد جمع ،یبخش خصوص یناتوان ،نکتر مسعيش بحران وسیدايدوم با پ یدر جنگ جهان

ن را در کمس هها مقولآمد تا دولت وجودبه یانهي، زمیصنعت یشورهاکثر کها در اخانوارها و مهاجرت

ان متنوع کد، توسط اريتول ین اجزايق تأمیاز طر)نند کدرآورند و در آن مداخله  یچارچوب رفاه اجتماع
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 یبانل منجر به قرکن شین به اکن مسيهر چند در آن زمان تأم( در سطح گسترده یو خصوص یرانتفاعيغ

 .شد یمکدر برابر الزامات  یفکيشدن ملاحظات 

است يلذا سو ( به بعد 0371از دهه  ژهیوبه)م شد کها ت دولتي، فعالیبخش خصوص یايبا احجدداً م

خش ب یزه برايش انگیجاد افزایو ا ین اجتماعکن مسياستن از بار تعهدات دولت در مورد تأمکبر  یعموم

 .استوار شد کین ملکن مسيجهت تأم یخصوص

رها شوکن یاز ا یاريدر بس یاجتماع یسازنکمس ،یگریل متعدد دیدلالات و بهین تمایرغم ايعل

 یازسنکمس یلکل آن زوال یجمله دلاه ازکن شد، کدولت بر بازار مسنترل ک یافته و ابزار اصلیادامه 

 یرا برا ین، دسترسکمس هتمام شد یبالا هنینها هزیبر اهاست و علاوهدر آن یخصوص یجارياست

 .کرددرآمد دشوار انيم یم و حتک یخانوارها

 یبرا یحق مساو»ه در قالب ک ییازهاياز ن یکی عنوانبهن کن مسي، تأمیستياليسوس یشورهاکدر 

. دن شکن مسيجتاً دولت مسئول تأميهمگان برآورده شود، مطرح شد و نت ید برایبا «ین اجتماعيتأم

خواه )به خانوارها  آنها یونکمس ی، واحدهایت از مستغلات خصوصکين راستا، ابتدا با سلب مالیدر ا

ع و یزد، توين، تولين تأميسنگت يبعد، دولت مسئول یهادر سال. واگذار شد( کا مشتریمجزا  صورتبه

ن تا کمبود مسک، یونتکس یازهاين حداقل نيب ضمن تأمين ترتیعهده گرفت، بدن را برکمس ینگهدار

 بودند و یآورو ملال ینواختیکر ينظ یلاتکمش یها دارانکگونه مسنیرفع شد، هر چند ا یادیحدود ز

 0371 هباعث شد از ده مسئلهن يرد اما همکیل ميرا تحم ینيبودجه سنگ آنها ید و نگهداريتول هنیهز

به  ین دولتکو فروش مس یو تعاون ین شخصکن مثل مسکن مسيگر تأمید یهاق روشیبه بعد، تشو

 یت بخش خصوصکم شود و از مشارکها نهیرد تا بار هزيها قرار گارمندان دولت، در برنامهکارگران و ک

 یهاوهي، شیستيالينظام سوس یسابق پس از فروپاش یشورو دره کاظهار داشت  دیالبته با. استفاده گردد

 .رده استکر يين تغکن مسيتأم

رده ک یرا ط یمتفاوت یرهايشور، مسکط آن یت بسته به شراين وضعیا ،توسعه درحال یشورهاکدر 

ن مربوط به دوران پس از کل مسکمش ،اندافتهیه مستعمره بودند و استقلال ک ییشورهاکدر . است

 یصادرات نظام اقتييتغ ،گرید یشورهاکدر . آنهاست یو اجتماع یاقتصاد هافتیط تحول یاستقلال و شرا

حال در یشورهاک یوابسته در برخ یدارهیجاد سرمایه موجب اک 0301و  0351 یهادهه یجهان ط

 ابطهضیبو اغلب  هسابقی، گسترش ب(یسنت) ی، اقتصادینظام اجتماع یفروپاش هنيتوسعه شد، زم

 .آورد وجودبهرا  ینينشو زاغه ینينشکن، آلونکمبود مسک، ینيشهرنش

ا سه بین نقش در مقایا هرچندعهده داشت، بر یرا بخش خصوص یشورها عمدتاً نقش اصلکن یدر ا

ا ن، دولت بکبحران مس یهاشورها، در دورهکن یدر ا. متفاوت است یصنعت یشورهاکت مشابه در يوضع

ن یا .ر بوده استيمتغ یومتکه بسته به نظام حکل، گام برداشته است کدر جهت حل مش یاعمال اقدامات



 

 

 :داشته است یل عمومکاقدامات دو ش

 هااستین و سیوضع قوان( الف

 نکن مسیم در تأمیدخالت مستق( ب

ن يرا قوانیز. اندمواجه بوده یلاتکور با مشکمذ رویکردحال توسعه، هر دو در یشورهاکدر اغلب 

ه نوع دخالت کخوردند، ضمن آنیست مکلازم ش ییاجرا یو عدم وجود ابزارها یل ضعف ساختاريدلبه

. شدیآن م یهاتيود فعالکو ر ینان در بخش خصوصيجاد عدم اطمیموارد موجب ا یدولت در برخ

اغلب  موجود در یراسکو بورو یدولت هیت سرمایل محدوديدلز بهين نکم دولت در امر مسيت مستقيفعال

 .ارساز نبوده استک یدولت یهادستگاه

 هران و استمرار آن، به دهین در اکل مسکن گزارش بدان اشاره شد، مشیا یه در ابتداک طورهمان

ان به يیه موجب مهاجرت روستاکگردد یوابسته برم یدارهیو رشد سرما یاصلاحات ارض ه، دور0431

ه همراه ب یارا در ابعاد گسترده ینکمسو تنگ ینکمس، بدینکمسیل بکجمله مشاز یشهرها شد و موارد

ش یو افزا یجارياست یمحدود و گران واحدها هخانوار، عرض هنین در سبد هزکمس یسهم بالا. داشت

م و ک یخانوارها ید، موجب عدم دسترسين و عوامل توليمت زميق واسطهبهن کمس همت تمام شديق

 ه است.ن دوران بودیدر ا یونکدرآمد به واحد مسانيم

رد و سطح دخالت دولت، یکرو هجمله نحواز یران، مربوط به عوامل متعددین در اکمس یکنون مسئله

 0431دهه  یهان را در سالکاز مسيه اوج نکمهاجرت است  هندیو نرخ فزا 01 هدر ده زادوولدش یافزا

 .به همراه خواهد داشت

ن ياول. دهدین را نشان مکدخالت دولت در بخش مس هو گستر یچگونگ عموماًها، استين و سيقوان

م يت وخيبرخورد با وضع منظوربه یو ساختمان ین بهداشتي، قوانیصنعت یشورهاکن وضع شده در يقوان

ن و وضع کبخش مس یهااستيها و سن برنامهیتدو. بود یدرآمد شهرمک یهادر گروه ژهیوبهن کمس

ه کن بود کدخالت دولت در بخش مس یهاعرصه نیمهمترها از برنامه ین و مقررات جهت اجرايقوان

 .م در آن داشتيش از دخالت مستقيب یتياهم

 ییهااستين و سيشد، وضع قوان یصنعت یشورهاکثر کن در اکمبود مسک یآنچه موجب رفع نسب

و  یريگيمشخص با پ ین در مقاطع زمانکت بخش مسيق و روشن از وضعيبر اطلاعات دقیه مبتنکبود 

از  یکید آن، يتول یهامسيمکاند اطلاعات و یران، ضعف شدیاما در ا) آنهاست یامل بر اجراکنظارت 

 .(شودیمن محسوب کح در امر مسيصح یزیربرنامهو ضعف  یموارد ناتوان

 یتو دول ی، اجتماعیمختلف خصوص یهات بخشکمشار هن مربوط به نحوين، قوانين قوانیا هجملاز

دخالت آن را در  هف هر بخش و نحویارات و وظاي، حدود اختآنها واسطهبهه کباشد ین مکن مسيدر تأم

 .شده استین مشخص مکن مسيتأم

 پس از یهادوره یمثال؛ ط یاند، برال شدهیافته و تعدیر ييمختلف تغ یهادوره ین طين قوانیا
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ت يلل فعاين، ابتدائاً موضوع تسهکمس نيحضور و تأم یبرا یبخش خصوص یاقتصاد یجنگ و ناتوان

اهم فر یبرا یحقوق یردهایکمطرح شد و سپس رو ین اجتماعکن مسيدر تأم یرانتفاعيدولت و مجامع غ

ن ينقش تأم یتاً واگذاریو نها یشتر بخش خصوصيت و دخالت هر چه بيانات حضور و فعالکشدن ام

 .ن شده استیتدو ین توسط بخش خصوصکمس

ه با کن است ين قوانیا هجملز ازيساختمان ن یفکيویمّکن ابعاد مختلف يتأم ن مربوط بهيقوان

 ت استاندارد دریوابسته به رعا یهاند، وامکین مين استانداردها را تضمي، تأمییسازوکارهااستفاده از 

 .انددستهن یمختلف از ا یشورهاک

 

 نکد مسیتول .0

ن یه در اک ینيگروه قوان نیمهمتراز . اندوضع شده یاريبسن ين، قوانکد مسيتول ین اجزايدر ارتباط با تأم

ال کن به اشکساخت مس هن بودجين مربوط به تأميقوان. اندوضع شده یصنعت یشورهاکنه در اغلب يزم

اخت س یبرا یمل هد از خزانیم، اختصاص سوبسك هبا بهر بلندمدتن وام یتأم. مختلف بوده است

ه ب توانیمن، کمس ین ماليدر تأم. اندن جملهیها از اکو بانمه یب یهاتكن، دخالت دادن شرکمس

 .ردکارگران اشاره کن کساخت مس یاز سود خود برا یان به اختصاص بخشیارفرماک نمودنموظف 

و  نياستفاده از زم هبر نحو یاربرکات و ي، مالدوفروشیخرن مربوط به ين، قوانيدر ارتباط با زم

 یارهاین معییتوان به تعین و مقررات میوضع قوان یهانهیزم گریاز د. نترل دارندکمت آن يق

 .ردكاشاره  یکینولوژکو ت یت از ابداعات فنیساختمان و حما یفن

پرداخت آن از موضوعات مهم در  هبها و نحوهنترل اجاركن، کع مسین مربوط به توزیقوان

 ن وضع وکمبود مسك یهادر دوره یصنعت یشورهاكثر كه در اك ن موضوعه استین قوانیتدو

. اندبها و متناسب نگهداشتن آن با درآمد خانوار داشتهت اجارهيدر تثب یاکنندهنييتعو نقش  اجرا شدند

 .اندا لغو شدهیل یمبودها، تعدک ین با رفع نسبين قوانیا

نه و یهزکمکپرداخت  یمربوط به چگونگ ین و مقرراتيز قوانين نکتر مسع عادلانهیدر جهت توز

 .مند وضع شده استن و شمول افراد بهرهکمس یمقرر

 منظم یادوار یهان در قالب برنامهکمس یهااستيها و سز، برنامهکاقتصاد متمر یدارا یشورهاکدر 

ن و ين قوانیق تدویم و از طريجامعه است تنظ یـ اجتماع یات اقتصاديمختلف ح یهاه ناظر بر جنبهک

ن کن مسيقوان( سابق) ینمونه در شورو یبرا. گردندیز اجرا مکمتمرل کبه ش یساختمان یهانامهنيیآ

ور شکدر سراسر  یونکمس ین و در تمام واحدهایآن تدو یساختمان یهاتهيمکو در  یزکتوسط دولت مر

 .شدندیماعمال 

و  نین تدوکل مسکرفع مش یبرا ییهامختلف برنامه یهاحال توسعه، در دورهدر یشورهاکدر 



 

 

 یوانو نات یريگيجمله عدم پل مختلف، ازیدلااما به. اندوضع شده آنها یجهت اجرا ییهااستين و سيقوان

 ین وجود برخیبا ا. اندردهکها را فراهم ت برنامهيها موجبات عدم موفقاستين و سيردن قوانکاده يدر پ

 .اندداشته یت نسبيخود موفق یهاشورها در برنامهکن یاز ا

ران، یجمله ادرحال توسعه از یشورهاکدر ( ق و شفافيدق)ه فقدان آمار و اطلاعات کاست  یگفتن

اهم ها را فراستير سيين اصلاح و تغيو همچن آنها یهاتيج اقدامات و فعالیح از نتايصح یابیارز هنيزم

قابل ريها و غاستين و سيقوان یو موضع یت مقطعيموجود بر خصوص یهان امر همراه با ضعفیا. ندکینم

 .دیافزایبودن آن م یريگيپ

ر د ییهااستین و سیقوان ،مختلف یهان، در دورهکاز به مسیران با توجه به ابعاد نیدر ا

 هنامها، نبود براستیبودن س یمقطع جامع نبودن قوانین، اما. ن وضع شده استکارتباط با مس

 یاجرا هاطلاعات و آمار از نحول، عدم وجود کرفع مش یاز چگونگ بلندمدت یمدون و دورنما

.. .و بها، نبود ضوابط و ملاك برای تعیین قیمت ملک و اجارههاآن ییارآكزان یها و ماستیس

ا یمانند اغذ بک یا تنها بر روین يقوان با خلأ ضوابط قانونی مواجه بوده و اینکه ه اغلبکسبب شده است 

ن کز باشد و بخش مسين ناچکل مسکدر رفع مش آنها، نقش جهيدرنته کند یمحدود به اجرا درآ طوربه

 .ش را مرتفع سازدیازهاي، نیبه خودخود  یتکدر چارچوب حر

 هل شده و افراد، خود سازندیتبد یاجتماع یان به مقولهکه مسک ین از زمانکن مسيت تأمیریمد

د درآممک یهاگروهن امر خصوصاً در مورد یا. ن استکن مسيتأم یهاجنبه نیترمهمستند، از ين نکمس

موارد به  یاريه در بسکست، بلين نکد مسيتول ین مسکن لزوماً به معنيت تأمیریمد. ت استيحائز اهم

خانوارها به  یجهت دسترس یزیرن و برنامهکت در بخش مسيفعال یلازم برا یهانهيفراهم آوردن زم

 .شودیممحدود ... ن و مقررات مربوط وين مناسبشان، وضع قوانکمس

ن يننده در تأمکنيينقش تع یبخش خصوص ،اول پس از جنگ یها، در دههیصنعت یشورهاکدر 

 نکمس یازهایبا ن یبخش خصوص هطلبانمنفعته اهداف كار شد کبه مرور آش. ن داشتکمس

 رو درنیااز. نندک یارکن همکن مسيدر تأم یگرید ید نهادهایو با ندارد یدرآمد سازگارمك یهاگروه

ن پا کن مسيتأم هنيها در زمیو تعاون یرانتفاعيا مجامع غی یخواه دولت یگرید یشورها، نهادهاکن یاغلب ا

 .دت داشتنينه فعالين زمیدر ا یبخش خصوص یناتوان یهاها در تمام دورهن گروهیبه عرصه گذاشتند و ا

 هغالب برعهد طوربهن کشورها ساخت مسكن یثر اكه در اكتوجه آن بود  درخور هتکن

 یرانتفاعیا غی یمختلف دولت ین آن نهادهایگذاشته شد و تنها در روند تأم یبخش خصوص

 در یل گرفت، نقش مهمکب شین ترتیه بدك ین اصطلاحاً اجتماعکمس. كردندیمدخالت 

 یاول پس از جنگ جهان یهادرآمد خصوصاً در دههانیم و مكاقشار  یونتکس یازهاین نیتأم

 .ن بودکدوم داشت و ابزار دخالت دولت در بخش مس
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خانوارها بوده  یونت شخصکو س یق بخش خصوصیش عمده، به سمت تشویگرا ،رياخ یهادر دهه

 .ندکیم یدگيدرآمد رسمک یهان گروهکشتر به وضع مسياست و دولت ب

 یترمکزان يدولت و به م هن به عهدکن مسيسابق، نقش عمده در تأم یستياليسوس یشورهاکدر 

ه واگذار شد یمحدود به بخش خصوص طوربهن کن مسير، تأميان اخيو تنها در سال ها بوده استیتعاون

احداث  ینترل بر نوع بناکن، يار داشتن زميمختلف مثل در اخت یسازوکارهااما دولت با استفاده از . است

 .ننده داردکنييتع ین نقشکسن ميدر تأم... ار داشتن بازار مصالح ويشده، در اخت

قش سازند، نیخانه م یشخص هاستفاد یشتر برايه بک یحال توسعه، بخش خصوصدر یشورهاکدر 

 هاآندر  یررسمين غکه سهم مسک ییشورهاکدر  ژهیوبهعهده داشته است، را بر یسازنکعمده در مس

نترل خود کن را تحت کد مسيتول یاز اجزا یشورها، بخشکن یاز ا یدولت در برخ. است ییسهم بالا

 .م داشته باشدين دخالت مستقکن مسيق در تأمین طریند از اکیم ینگهداشته و سع

در  کنندهنييتع یسازد، نقشیخانه م یشخص هاستفاد یه براک یبخش خصوص یطورکلبهران، یدر ا

برخورد  یها برایجاد تعاونیاز زمان و ا ییهان در دورهکمبود مسکرغم يعل. ن داشته استکن مسيتأم

ا نقش هسازمان گونهنیاگر، یل عمده دیو دلا یتیحما یمبود نهادهاکل يدلن، بهکل مسکز با مشکمتمر

 .اندن نداشتهکدر حل مسئله مس یقابل توجه

ت يزان فعالين، مکاز به مسيم بوده است و در اوج نکن کن مسين، دخالت دولت در تأمیگذشته از ا

ه است ديرس یت بخش خصوصيفعال چهارمکیبه  یردکت عملين وضعیو در بهتر اهندهک یدولت با روند

ن و يزم)د يتول ین اجزايه بعد از انقلاب، دولت با دخالت در تأمياول یهادر سال(. 0451 همه دهين)

 .کردفا یدرآمد اانيم و مک یهان گروهکن مسيدر تأم ینقش مؤثر( ساخت هبودج

در اعمال ضوابط و مقررات  یتیریلازم مد یهایفاقد توانمند کهیدرصورتن کن مسيتأم یهابرنامه

را در  ديتول یع اجزایتوز هوين و شيتأم یهان، منابع و روشکد مسيتول ین اجزايتأم یباشد و چگونگ

اند هه توانستک ییشورهاک هتجرب. تواند موفق گرددیارائه ندهد، نم ین به روشنکن انواع مسيجهت تأم

نگ هماه یزیرتوانمند و برنامه یتیریاز مد یت از برخورداریاکن خود را برطرف سازند، حکمس یمّکاز ين

 ن آن مؤثرند، نقشين در تأمکد مسيتول یاجزا هه همکنیما اک. د دارديمختلف تول ین اجزايدر جهت تأم

 .بوده است ريگوناگون متغ یهامتفاوت و در دوره یشورهاکن در کد مسيمختلف تول یت اجزايو اهم

 .شودیساخت و مصالح م ینولوژکن، تيار، زمک یرويساخت، ن هن اجزا شامل بودجیا
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. ودب یل قرن نوزدهم با بخش خصوصیتا اوا یصنعت یشورهاکساخت در اغلب  یلازم برا هن بودجيتأم

 یگذارهیت سرماياهش جذابکدرآمد و مک یهان گروهکت مسياما در اواخر قرن نوزدهم با وخامت وضع



 

 

 هن بودجيرده و به تأمکن دخالت ک، دولت در بازار مسیصنعت یشورهاکاز  ین، در برخکدر بخش مس

 .ن همت گماشتکساخت مس

 یهاق وامیها از طرن دوران دولتیافت و در ایز ادامه يپس از جنگ ن هياول یهان وضع در سالیا

. ن عرصه دخالت داشتندی، در ایو خصوص ی، تعاونیدولت یونکمس یاحداث واحدها یم براک هبا بهر بلندمدت

ن، بدون کو ساخت مس یمال هن بودجیدر جهت تأم یبخش خصوص یط ناتوانیدر شرا درواقع

 یسازنکمس هگسترد یهابرنامه یشورها قادر به اجراكن یدام از اكچیدولت ه یمال یهاکمك

 .افتیدولت کاهش  همداخل یبخش خصوص یايبعد با اح یهاهر چند در سال .شدندیخود نم

 .دولت بوده است هعهدن وام بريتأم هز، عمدکاقتصاد متمر یدارا یشورهاکدر 

اند، اما ردهکدخالت  یسازنکمس ین بودجه برايها غالباً در تأمحال توسعه، دولتدر یشورهاکدر 

ت فعال و کمشار هنيموجود، زم یبه حجم تقاضا ییپاسخگو ت سطح دخالت دولت دریل محدوديدلبه

ن کمس هن بودجيص و تأميامده است، مخصوصاً تخصين به وجودساخت  هن بودجيدولت در تأم جانبههمه

 .ز بوده استيار ناچيدرآمد بسمک یهاگروه یبرا

ت ساخ یقبل از انقلاب، برا یهادر سال یو خصوص یگر دولتید کو چند بان یرهن کران، بانیدر ا

ها کلات ارزان از جانب بانين با تسهکن وام مسيتأم ،ه پس از انقلابياول یهادر سال. دادندین وام مکمس

ش مبلغ وام یرغم افزايعل ،رياخ یهااما در سال. ار مؤثر بوديبس وسازساختها و ادارات در رونق ارخانهکو 

م کن کمس متين، نسبت سطح پوشش بازار تقاضا و وام به قکمس هشدمت تمام يش قیل افزايدلبه کیبان

 .شده است یسازخانه یهاتين و فعالکن مسياهش نقش آن در تأمکن امر موجب یشده است و ا

، اوراق قرضه، یو شامل مؤسسات اعتبار متفاوتند ،مختلف یشورهاکن وام در يمنابع تأم

 یهاها، دولتارخانهک، کیمه، نظام بانيب یهاتکشر. گر استیها و موارد داتيمردم، مال یاندازهاپس

 .ن هستندکنندگان وام مسکنيز از تأمين یخارج یهاهیو سرما یمحل

 همسئل. ن استییپا هبودن همراه با نرخ بهر بلندمدتن، کمهم در پرداخت وام مس مسئله

. شودیق وام پرداخت میه از طرکاست  یازان بودجهيشور و مکن در کمس یهاگر حجم اعتبارات وامید

 .وسازهاستساختنترل ک یبرا یالهيوس عنوانبهها از ابزار وام دولت هگر استفادید هتکن

 یدارا یشورهاکدر . شودین محسوب مکمس هساخت، همواره از عوامل مشوق توسع هن بودجيتأم

ها، نهین هزينان در تأمکت ساکن و عدم مشارکمس ین ماليل تعهد دولت در تأميدلز، بهکاقتصاد متمر

 یاحدهاو فروش و یو تعاون یخصوص یسازنکق مسیاست تشويس. بر دوش دولت بوده است ینيبار سنگ

 بر سر یه به مانعک)وارده بر دوش دولت بوده است  یاهش بار مالکنان، همه در جهت کبه سا یونکمس

 (.ل شده بودین تبدکراه گسترش بخش مس

ن همواره از موانع کمس ین ماليدولت، تأم یل عدم توان ماليدلدرحال توسعه، به یشورهاکدر 
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ت يل جذابيدلز بهين یت بودجه و بخش خصوصیعلت محدوددولت به. ن بخش بوده استیگسترش ا

 .ار نگرفته استکه مورد انتظار را بهین بخش، سرمایدر ا یگذارهیمحدود در سرما

ق یورا تش ی، بخش خصوصیمال یهازهيجاد انگی، دولت با ایصنعت یشورهاکدر  یطین شرايدر چن

 یبرا یلیتما یشود، بخش خصوصیار گرفته نمکهن روش بیه اکحال توسعه در یشورهاکند، اما در کیم

 .درآمد نداردمک یهاگروه یسازنکمس

دهد که یکی از ی کشورهای موفق در امر مسکن نشان میهابرنامهو  تجارب یبررسنتایج حاصل از 

 کنندهنيتأممالی و اعتباری  مؤسساتکننده موفقيت آنها در رفع بحران مسکن، ایجاد های تضمينسياست

های توليد، خرید و استيجار با حداقل بهره و دوره بازپرداخت بلندمدت منابع مالی و اعتباری مسکن در حوزه

و  اندتخصصی بخش مسکن تاکنون شکل نگرفته مؤسساتاست که در ایران چنين  بوده است، گفتنی

نياز  توانند منابع مالی موردی فراهم شود، میمؤسساتزمينه قانونی برای ایجاد و گسترش چنين  کهیدرصورت

 مؤثر را مؤثر نمایند.اهم نموده و بخش اعظم تقاضای غيردر امر توليد، خرید و استيجار را فر

 مسکن و تحقق مالی نيتأممختلف در راستای توانند با ابزارهای نهادها می گونهنیاگفتنی است که 

و برقراری تعادل بين عرضه و تقاضا،  یگذارهیسرما، مسکنهای توليد انبوه های دولت در حوزهسياست

فروش  -خریداجاره یا  -ی خریدهاصندوقی زمين و ساختمان، هاصندوق نقش مؤثری داشته باشند.

(REIT )باشند.می مؤسساتگونه جمله ایناز 

 

 ارك یروین یوربهره .1

ع را یار شاغل در صناک یروياز ن یبخش مهم ،ار شاغل در ساختمانک یروي، نیصنعت یشورهاکدر 

 یروين یاو حرفه یو آموزش فن یسنت یهادن به روشيشورها با بهبود بخشکن یدر ا. دهندیل مکيتش

 یار تابع نوسانات بازار است و در برخک یروين هنیشورها هزکن یا هدر هم. اندآن افزوده یوربهرهار، بر ک

 .ن باشدکد مسيتول هنیمهم هز یتواند از اجزایمقاطع م

در ارتباط با استفاده از  ژهیوبهار ماهر و متخصص، ک یرويمبود نکحال توسعه، در یشورهاکدر 

ا ین کمس شدهتمام هنیش هزیو افزا یورن بودن بهرهيیعوامل مهم در پا، از وسازساختد یجد یهاروش

 .ن بوده استکمس هد گسترديان تولکعدم ام

ن است و کمس هسازند یدولت یهاارگان هعهدار برک یروين ني، تأمیستياليسوس یشورهاکدر 

 یهان، ساختمانکبر مسه علاوه کار شاغل خود را دارند ک یروين ،یا تعاونی یدولت یساختمان یهاتکشر

 .سازندیز ميرا ن یعموم

شده  هات ساختمانيفکين، سبب تنزل يیپا یوررماهر با بهرهيغ یروهايز استفاده از نيران نیدر ا

 .ندکیفا میمت ايدر ق ییآن نقش بسزا هنیاست و هز



 

 

 نیبازار زم .5

 یورهاشکن بوده است بجز کمس هشدمت تمام يدر ق کنندهنييتعو  ین از عوامل اصليشورها، زمک هدر هم

 .ار دولت بودين در اختيزم آنهاه در ک یستياليسوس

ن را يزم دوفروشیخرند بازار کیم یمختلف سع ی، دولت با استفاده از ابزارهایصنعت یشورهاکدر 

 .ندکن يرا تأم یاجتماع یسازنکمس ین ارزان و مناسب برايرده و ضمناً زمکنترل ک یتا حد

ات بر يساخته نشده و مال یهانيات بر زمين، وضع ماليار زمکاز احت یريجلوگ یهاروشازجمله 

ان را کن امیها امختلف متفاوت است و به دولت یشورهاکها در ن روشیا. ن استيد و فروش زمیخر

هم نظارت داشته  یشهر هتوسع هو نحو یاربرکن، بر ينترل بر بازار زمکبر نظارت و هه علاوکدهد یم

ر عوامل به جهت یت سایریه ضمن اعمال قانون، مدکشد  نیو تدوم يتنظ یبه نحواست ين سیا.باشند

 نترل آن مورد توجه قرار گرفت.کو  یهمخوان

ن از عوامل يمت زميق ،در هر حال. وجود دارد یمتفاوت یهاتيدرحال توسعه، وضع یشورهاکدر 

در  یان همواره سهم عمدهيزم هنیمختلف بوده است و هز یهادورهن در کمت مسيبالا رفتن ق یاصل

 .ن داشته استکد مسيتول یاجزا

ش ین افزايزم یباز، بورسیبخش خصوص ینگیش نقدیو افزا ینفت یران، پس از ورود دلارهایدر ا

 س سازمانيپس از انقلاب با تأس هياول یهادر سال. ردکسرعت رشد ن بهيمت زميافت و قی یادیز

افت و یاهش کن يمت زميار گرفت و واگذار نمود، قير و موات را در اختیبا یهانيه زمک یشهرنيزم

ن يأمت هني، زمیاسيو س یادار یهانترلکها با برداشته شدن ن سالیضمناً در ا. رونق گرفت یسازنکمس

 آنهادرآمد فراهم شد و مک یهاگروه یشهرها برا هخارج از محدود ین به صور مختلف در اراضيزم

آن  هت عرضین و محدوديمت زمير با بالا رفتن قياخ یهااما در سال. خود بسازند یبرا ینکتوانستند مس

عامل در  نیمهمترن به يبزرگ، باز هم زم یرامون شهرهايپ یدر نواح وسازساختنترل بر کو اعمال 

ت یوتق یبرا یت و هدفگذاريع جمعیتوز ینبود برنامه برا .ل شده استین تبدکمس یهانهیش هزیافزا

ش تقاضا یگر عوامل مهاجرت و افزایوس، از دکت و مهاجرت معيت جمعيمهاجرت به جهت تثب یمباد

 لانشهرها بوده است.کو بالاخص  یشهر یتيجمع یهاکانوندر 

 یارهايفرسوده براساس اصول و مع یهان در بافتکثر مسکد حدايعدم توجه به فرصت بازتول

ل گر عوامیلانشهرها از دکدر ارتفاع در  وسازساختثر استفاده از کرد به حدایکو عدم رو نینو یشهرساز

 .باشدیم یونکواحد مس یهامتيت عرضه و سطح قیعمده و مؤثر در محدود

 

 ساخت ینولوژکت. 6

 یسازنکمس هنيه تعهد دولت در زمک ییشورهاکدر  ،گفتد ی، باید صنعتيساخت و تول ینولوژکدر ارتباط با ت

از نظر  هاآندر  یه بخش خصوصک ییشورهاکه در ک یحاصل شده درحال یشتريشرفت بيبالا بوده، پ یاجتماع
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 یورهاشکدام از کالبته در مورد هر . اندافتهيگسترش ن ید صنعتيتول یهاقدرتمند نبوده غالباً روش یمال

 یشورهاکه ک ییهاتيرغم موفقيه علکان توجه است یشا مسئلهن یبوده است، اما ا ط متفاوتیشرا یصنعت

 یهاطياد محجیل ايدلاند، بهداشته یصنعت ینولوژکن با استفاده از تکمس یمّکل کحل مش هنيدر زم یصنعت

 هده همياز ن)ها ن روشی، ایو اجتماع یشمار اقتصادیلات بکو مسائل و مش یآور شهرنواخت و ملالیک

ه به ک ییشورهاکت خود را از دست دادند و تنها يمحبوب( ن نسبتاً رفع شده بودکمس یمّکل که مشک 0371

ن روش را ادامه دادند و موجبات رشد و توسعه یا ،آوردند یردن روک ین صنعتینو یهاجاد روشیابداعات و ا

 .نداردهکت یحما وسازساختها در ن روشیآن را فراهم و به طرق مختلف از استفاده از ا

ز يشورها نکن یهر چند ا. ردندکشرفت يسرعت پها بهن روشیز، اکاقتصاد متمر یدارا یشورهاکدر 

 .، در امان نماندندیت شهرینواخت و فاقد هویک یهاجاد محلهیر ايد انبوه نظياز عواقب تول

 یشورهاکق ین، از طرکمساز يبه ن ییپاسخگو یدرحال توسعه، برا یشورهاکدر  ینولوژکن تیا

 یهاتبا سن یلازم، عدم هماهنگ یو ادار یل نبود ساختار فنيدلاما به. وارد شد یو صنعت یستياليسوس

 یارا، دید شده به روش صنعتيتول یار متخصص، عملاً واحدهاک یرويمبود مصالح و نک، یطيمحستیز

 .ن برخوردار بودنديسنگ هنیت انبوه نبودند و از هزيظرف

جاد ی، با ا0451 هشرق در ده کبلو یشورهاکه از ک یاارخانهک یونکمس یساخت واحدها ینولوژکت

 .درحال توسعه موفق نبود یشورهاکت يران شد، همانند وضعیارخانه وارد اک یادیتعداد ز

 یهایوژنولکت هنيق و گسترش پژوهش در زمیق تشویرسد تنها از طرین مطالب به نظر میبا توجه به ا

ق ند و منطبکرا برآورده  یو اجتماع ی، اقتصادین حال بتواند الزامات فنيه در عکمت يقن ارزانکساخت مس

 .گرددین فراهم مکروزافزون مس یبه تقاضا ییان پاسخگوکشور باشد امکانات کازها و اميبر ن

بع آن تو به شهرنشين و انباشته شدن حجم تقاضای مسکنروزافزون جمعيت  افزایشبا عنایت به 

از ستفاده ا های سنتی و متداول در توليد انبوه مسکن،بودن سيستم آنياز روزافزون به مسکن و نيز ناکار

ضرورتی  عنوانبه شده یو مصالح فرآور وسازساخت نوین هایعلمی، فناوریپيشرفته های روش

 .شودوب میمحسکيفی صنعت ساختمان و مسکن در کشور  یارتقانکارناپذیر در جهت ا

 جهت افزایش سرعت فرآوری شده، استفاده از مصالح و ساختمان مسکنبه نياز گسترده و روزافزون 

ی، رونیازاشود، الزامی محسوب میها در برابر زلزله امری و مقاوم نمودن ساختمان یسازساخت، سبک

های ها و روشسيستمو فعالان این بخش و شناخت سطح علمی و تخصصی جامعه مهندسی کشور  یارتقا

 .است ریناپذو مصالح جدید ساختمانی امری اجتنابتوليد 

های مترتب بر آن، وساز و یا هزینههای ساختبودن اجرای پروژه برزمانبنابراین برای رفع مشکلات 

 منظوربه) ساختمانیفرآوری شده مصالح و  نینوهای گسترش استفاده از روشاهميت و ضرورت کاربرد 

مزایای دیگر این رویکرد را . شوداجرا مطرح میکاهش هزینه  ، کاهش زمان ساخت و نهایتاًی(سازسبک



 

 

ان کرد، بيتر در اجرا کشور و رسيدن به شرایط مطلوب ساخت، افزایش توليد مسکن در یسازنهيبهتوان می

 .بوه مسکن خواهد شددر توليد انهای غيردولتی گذاری بخشسرمایهکه از سویی موجب جذب و افزایش 

 .نمایداهداف بخش مسکن یاری راه تحقق ولت را در تواند دهای فوق میاجرای سياست

الح مص وسازساختهای نوین و رعایت معيارهای استاندارد در کليه مراحل توليد و استفاده از فناوری

ی و رعایت آن، در کشورهای موفق ريکارگبههایی است که یکی از ضرورت عنوانبهساختمانی،  و بنای

رعایت سه اقشار مختلف جامعه  ازيمسکن موردنایران برای تأمين  دردر امر مسکن الزامی بوده است. 

برقراری این هدف با د. داروساز ضرورت ، سرعت و ارزانی در ساختیسازمحور اصلی توليد انبوه، مقاوم

گيری از بهره از طریق تواندیمن جدید مسکن، توجه به حجم متقاضيان انباشته و نياز متقاضيا

 ود.ش ریپذامکانو رعایت استانداردهای توليد در کليه مراحل توليد در ساخت مسکن  نینو هایفناوری

های شناخته شده برای مهندسين طراح و معيارهای فنی استفاده صحيح از روشرعایت بدین منظور 

 کند.وری عوامل توليد معنا پيدا میآن افزایش بهرهو در کنار  یابدمیناظرین ساخت ضرورت 

يری گو بهره صنعتی ساختمان، شناساندن توليد نینو هایروشو  استانداردها اعمال دنشکاربردی 

ی ريکارگبهو الزام رعایت و  نوین ساخت یهااز روشوساز اندرکاران ساختو دستجامعه مهندسی 

ازی و س، سبکیاسازه مصالح کيفيت توليد یارتقاتواند موجب می، وسازاستانداردهای توليد و ساخت

 سازی مصرفبهينه و ديتولی هانهیهز یست، کاهشز حفظ محيطتسریع توليد مسکن، سازی، مقاوم

 گردد.انرژی در ساختمان 

جمله موارد ذیل مختلفی ازعوامل  ،ایراندر  وسازساخت صنعتی توليدو بومی شدن بررسی برای 

 :تواند مورد توجه باشدمی

مصالح و ساختمان  توليد صنعتی دراستانداردهای لازم و رعایت تنظيم های الزام در ضرورتتدوین  .0

 سازی و ساخت صنعتی ساختمان برای مناطق مختلف ایران؛های متناسب سبکو استفاده از روش

 نیون یهایفناورسازی ی و بومیريکارگدر زمينه به یتحقيقاتضرورت ایجاد و گسترش مراکز  .۸

 ؛وسازتوليد مصالح و ساخت

 ؛ای و فنی برای نظارت و هدایت فعالان این بخشضرورت ایجاد نهادهای مشاوره .4

ی و رعایت ريکارگبهوساز در اندرکاران توليد و ساختضرورت آموزش و شناخت عوامل و دست .3

 ؛های نویناستانداردها و فناوری

کيفيت، قبل، حين و پس از ساخت، ضوابط کنترل مدیریت ویژه در اعمال ه و اعمال نظارت عالي .5

 تدوینو  های پاسخگوییو برقراری ضمانتوساز بروز مشکلات در امر ساختکاهش و رفع  منظوربه

 ؛قوانين و مقررات مصوبهای وابسته به قانون جهت اجباری نمودن و اعمال قوانين و اهرم

 ؛ازی شدهسانبوهو ی ای مسکونهبررسی چگونگی رضایتمندی ساکنين مجموعه ارزیابی وبرقراری نظام  .0

 و ...
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 وسازساختمصالح  .7

رود و در یشمار مشور بهکصنعت  یهابخش نیمهمتراز  یصنعت یشورهاکع ساخت مصالح، در یصنا

شورها، مصالح به کن یدر اغلب ا. شودیمحسوب م یصادرات مصالح از اقلام مهم صادرات آنهااز  یبرخ

ح ن مربوط به مصالکمس یهانهیاز هز یه سهم مهمکنیبا توجه به ا. شودید ميو انبوه تول یروش صنعت

 .استه شودکمصالح  هنیمختلف از سهم هز یهاق روشیاست، تلاش شده تا از طر

ه سازی است کنکته قابل توجه دیگر، استفاده از اجزای صنعتی شده مثل در و پنجره در ساختمان

 در کشورهای صنعتی نيز مورد توجه قرار مسئلهتر باشند، این توانند به صرفهدر صورت توليد انبوه می

 .گرفته است

ر سازنده در سراس یهاارخانهکن یبنابرا. هاستن روشیجمله ااز یار و مصالح بومک یروياستفاده از ن

اهش کم واردات سبب کا سهم یان صادرات و واردات مصالح و يجاد تعادل میا. اندنده شدهکشور پراک

 .شده است یصنعت یشورهاکن در کمس همت تمام شديمصالح در ق هنیهز

 استفاده ازل يدلدولت بوده است و به هعهدز برين مصالح نيز، تأمکاقتصاد متمر یدارا یشورهاکدر 

 .د شده استيانواع مصالح تول نیمهمترجمله از( ا درجایساخته شيپ)بتن مسلح  ،د انبوهيتول یهاروش

د انبوه يو تول ندمواجهمصالح ساختمان  هنندکنيع تأمیمبود صناکحال توسعه، غالباً با در یشورهاک

 .ندارد یاز موارد مصداق یاريمصالح در بس

ل يدلاز آن به ین بوده و هست و بخشکمت مسيش قیجمله عوامل افزامصالح از هنیران، هر چند هزیدر ا

مانند  ر اجزاین نسبت به ساکمت مسيش قیمصالح در افزا هنیاز مصالح است، اما سهم نوسان هز یواردات برخ

 شود.استانداردها، ضرورتی انکارناپذیر تلقی می رعایت و ارتقایالزام در ناچيز بوده و از بعُد ن، يزم

 

 استانداردها .8

 یهاهت آن را در دوريفکيزان ين و مکت مسيرات آن، وضعيين و تغکار رفته در مسکبه یسطح استانداردها

 .دینمایاتخاذ شده را روشن م یهاها و روشاستيس ییارآک یدهد و به عبارتیمختلف نشان م

ن مرتفع نشده بود و کمس یمّکاز يدوم، ن یان جنگ جهانیتا بعد از پا یصنعت یشورهاکدر اغلب 

. تها قرار گرفن دولتیار اکدر دستور  مسئلهن یا ،پس از جنگ یهااما در سال. ن بودنديیاستانداردها پا

 زات وياز تجه یش سطح برخورداریبه مفهوم افزا یفکي یازهايه بدان اشاره شد توجه به نک طورهمان

بوده  ...و یرامونيط پين، محکمختلف درون مس یهاو عرصه یخصوص یش فضاهاین، افزاکسات مسيتأس

 ه، همنکد مسيتول یبرا یین و استانداردهاين توجهات و وضع قوانیرغم ايد توجه داشت علیاما با. است

 .ستنديخانوارها از استاندارد مطلوب برخوردار ن

در سطح  ن تعهدی، به این توسط بخش دولتکد انبوه مسيتولل يدلبه یستياليسوس یشورهاکدر 



 

 

 یساخته، استانداردهاشيشرفت صنعت قطعات پيد انبوه و پيل لزوم توليدلبه. حداقل پاسخ داده شد

 نکمس یبرا یدر سه مقطع زمان یمختلف یاستانداردها یدولت شورو. افتندی یاژهیت وين اهمکمس

بعد متحول شدند و از سال  یهاه در دورهکبود  یونکگونه واحد مس اول شامل چهار هدر دور. ردکوضع 

ح مختلف و انواع طر یهامتفاوت، سازه یميبر تنوع ابعاد فضا، تناسب با مناطق اقلعلاوه ،به بعد 0370

 .داشتند مدنظررا  یمعمار

در مورد  ن حل نشده، استانداردها فقطکمس یمّک مسئلهه هنوز کحال توسعه در یشورهاکدر اغلب 

 .شودین نميز تأميونت نکس یازهاير واحدها حداقل نیقابل طرح است و در مورد سا ین رسمکمس

 یهاسنّت جملهمنل مختلف یدلان برطرف نشده است، بهکمس یمّک یازهايه نکرغم آنيعل ،رانیدر ا

از  یاريو بس حال توسعه دارددر یشورهاکر ینسبت به سا یمترکسهم  ینينش، زاغهیونتکو س یفرهنگ

هر چند . را دارا هستند... مثل آب و برق و یزات ضروريسات و تجهي، تأسیشهر یونکمس یواحدها

 .برندیبه سر م یط نامطلوبیاز خانوارها در شرا یتعداد قابل توجه

 

 یشهرساز یارهایمعاصول و  .3

سنجش گرایش و رویکردهای رشد و  عنوانبهی، در کنار طراحی شهری امنطقهی شهری و زیربرنامه

ی هاتوسعهی در جهت هدایت و کنترل زیربرنامههای جمعيتی و توسعه اقتصادی و اجتماعی کانون

 شامل فرآیندیی، های شهرفضایی مجموعهی دههدف سامانو طراحی شهری با  رودکار میهشهری ب

. رددگتعيين میهای مختلف شهری و روستایی دهی فيزیکی بافتشکلجمله آن مواردی از دراست که 

 یطوربهاست، ایجاد اماکن متعدد و  ساختارگرایی، راحی شهریگفتنی است که یکی از رویکردهای ط

فضاها و  معابر، ها،طراحی ساختمان با رعایت اصول و معيارهای شهرسازی، فرآینددر این  که

عمران ضمن تأمين کليه نيازهای محيطی و شهری، که شود ی انجام میاگونهبه ی شهری،اندازهاچشم

 .درا به همراه دار و آبادی شهر

ه شود کمحسوب میفضای کالبدی به  دهیاز هنر سازمانجزئی  عنوانطراحی بهگفتنی است که 

 ،فنی مهندسی ،یمنظرساز و معماری ،یشهر ریزیبرنامه ازجملههنری  و های مختلف علمیرشته در آن

توأماً  وگيرد برداری قرار میمورد بهرهاقتصاد  و یشناسجامعه ،روانشناسی ،ونقلحمل و مهندسی ترافيک

دهی فضاهای ها تغيير روند شکلدرواقع رسالت این حوزهو  استارتباط در سياست و فرهنگ نيز با 

 دهکنننيباید تأم سوکیراحی شهری از کار رفته در طهاصول و معيارهای شهرسازی ب. استپيرامونی 

سوی دیگر تنوع و امکان د و ازباشکليه شهروندان  برای( طور یکسانبه)حداقل خدمات و امکانات شهری 

 هیرویبی، افزایش رونیازا. دکنهم راهای مختلف جامعه فمتفاوت را برای گروه نیگزیانتخاب جا

شهرسازی در توسعه  نوینجمعیت شهری و افزایش حجم تراكم، بدون اعمال اصول علمی و 

تواند دارای می... شهرها و اصلاح ساختارهای سنتی شهری و متناسب با نیازهای اجتماعی و
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ونقل، مسکن، امکانات رفاهی و حملمشکلات مرتبط با  و جمله مسائلتبعات خاص خود از

، هندیدر آشهری و جمعيتی  ی، با در نظر داشتن احتمال بروز مشکلاترونیازا .باشد ...بهداشتی و 

 هایريگميو نوسانات و تصم تحولاتبتواند خود را با بوده و  ریپذراحی شهری انعطافضرورت دارد تا ط

 یالعملعکسنوین شهرسازی  گرید عبارتبه .های سياستی لازم برخوردار باشدو از جایگزین نمایدق منطب

 .پراکندگی نامنظمتحولات و است نسبت به این 

 یعيف وسيد بتواند به طیه باکست، بلين تنها سرپناه نکه مسکرفته شده است یپذ مسئلهن یامروزه ا

مستقل مرتفع  یواریازها داخل چاردين نیاز ا یبرخ. خانوار پاسخ دهد... و یاجتماع ،یفرهنگ یازهاياز ن

ق یازها از طرين نیا. ن استکمس یرامونيه از مسائل پکاز دارد ين تربزرگ یطيبه مح یگردد و برخیم

 .شودین ميتأم... و یحی، تفری، ورزشی، فرهنگیلات آموزشيتسه

ار کن در دستور کمل مسکزات مين تجهيتأم یصنعت یشورهاکدر  ،ن مفهومیبه ا یابيدست یدر پ

 یهاکمک یدر موارد یه حتکآن وضع شده  یبرا یخاصن ين قرار گرفته است و قوانکمس یهااستيس

 .بردارددر یونکط مسيزات محيتجه جادکنندگانیا یبرا یاتيمال یهافيو تخف یمال

زات يجهن تین اين، ابتدائاً به تأمکمس یمّک یازهاين نيل عدم تأميدلدرحال توسعه، به یشورهاکدر 

 زاتين تجهيتأم یبرا یگذارهین موارد، تنها سرمایا در صورت توجه به ایشد و یداده نم یاصلاً ارزش

 .مطرح بوده است... ها، فاضلاب ومثل راه یاساس

توجه شده است و  یو فرهنگ ی، مذهبیورزش ین فضاهاير به تأمياخ یهان ساليران در قوانیدر ا

قص ل نيدلاز سازندگان به یاما برخ ،شمار آمده استن بهکنندگان انبوه مسکديف تولیاز وظا یبخش

 زند!یگریاز آن م یراحتبهمقررات، 
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، یت شهریری، مدیمعمار یهانهيو در زميزه و آرشيانکم یاطلاعات کجاد بانیاو آمار و اطلاعات  یآورجمع

ته ه البک)، کو املا نکشفاف و به روز در حوزه مس یاطلاعات کل بانکيتشو  یتوسعه شهر یهاشاخص

 و هاتیاولوها، یريگن جهتييتعتواند در ی، م(رفته باشدیافته صورت پذینظام  یاوهيبا شباید 

ها، هت برنامين موفقيو همچن یابرنامه یهانهین گزینه انتخاب بهتري، زمشورکن کمس یهایزیربرنامه

 شفاف و به روز ینظام جامع اطلاعات یکه کاست  یگفتن. دیها و تحقق اهداف را فراهم نمایگذارهیسرما

 :ل برخوردار باشدیذ یایتواند از مزایم

از  یکی عنوانبهمختلف  یهااطلاعات مربوط به بخش یرسانروزهت آمار و اطلاعات و بیریمد 

 ،ن اقداماتیتریضرور

ت يجمع ،از مسکنين یات اصليخصوصاز  یکی عنوانبهه یاطلاعات پا ی، مطالعه و گردآورییشناسا 



 

 

 ،مربوطن و مقررات ين قوانیتدوساکن و 

ت ی، هدااهدافبه  یابيمرحله دست نييتع ،سازمان یردکعملت يسب اطلاعات از وضعک 

 ع در تحقق اهداف،یو تسر یردکاز انحراف منابع عمل یريها و جلوگیگذارهیسرما

تن از برداش اطمينان یبرا یمناسبله يوس ردها،یکن رویتواند در انتخاب بهتریق مياطلاعات دق 

 ،باشد یکو استراتژ بلندمدتح به طرف اهداف يصح یهاگام

 یرین با تصويمع یدر فواصل زمانرا زان امور یرمسئولان و برنامه ،رانیمدتواند یق مياطلاعات دق 

 ییاشناسو  هاشرفت برنامهيا عدم پیشرفت يبه علل پ دیآیم دستبهرد کعمل یابیج ارزیاه از نتک

 ،ها را فراهم سازدهیرو موقعبهان اصلاح کآگاه سازد و ام ردکعمل یهاافکش

ت يفکيت و يمکدر مورد  یريگجهيو نت یابيو ارزش شده آوریجمعاطلاعات  وتحليلتجزیه 

و  تیریاز لحاظ مد یت مسئولان سازمانیفاکت و ين سنجش درجه صلاحيو همچن یسازمان یهاتيفعال

 ،محوله وظایفنحوه انجام 

ات يحدر ارتباط با ه کشود بلیمحدود نمو حال رد گذشته کعمل یبررستنها به اطلاعات  یابیارز 

 خواهد بود، یآت یهاتيو موفقفردا 

ن جزء یا. رخ داده است یتجرب طوربهه کد یآیم دستبه یردکقاً از عملياز دقياطلاعات مورد ن 

رخ  در حال یابیت ارزيه در موقعکه بتواند آنچه را کعهده دارد را به یريوه و تدبيش یفه طراحينظام، وظ

 .ندکف یمشخص شده تعر یاستانداردها براساسقاً يدادن است دق

. ستا یامر اساس یکق يدقاطلاعات  ن،کمس تأمين یع برايوس یهات دولت در تلاشيموفق یبرا 

ه کنیدر مورد ا یبه اطلاعات مناسب ازين مدیران ،ن عرضه و تقاضايتعادل بهدف  شرفت به سمتيپ یبرا

 ،حال انجام آن هستنده درکرا  ییارهاکن است کمم آنهان یبنابرا. انجام دهند دارند بایستیمیرا  یارکچه

 .ندیا حذف نماین یگزیباشد، جایه مطلوب نمکرا  ینموده و بهبود دهند و موارد تقویت
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 در سطح کشورهای مختلف جهان از سابقه چند و بازآفرینی محلات شهریهای فرسوده مداخله در بافت

اخت سگونه کشورها، نوسازی، تنها مختص به در تجارب و ادبيات بازآفرینی اینبوده و ساله برخوردار  صد

کردن ساکنين  توانمندهای شهری، ها و سرانهمين زیرساختأجمله تمسکن نشده و مباحث دیگری از

يت ارتقای امنهای بيشتر برای فقرا جهت پيشرفت و محلی برای جذب در بازار کار رسمی و ایجاد فرصت

 گيرد.نظر قرار میای مدفرسوده محله عنوان موضوعات مهم در نوسازی هربه

های فرسوده شهری های متعددی جهت مداخله در بافتتاکنون در سطح کشورهای دنيا از الگوها و روش

، اما شودارائه میخصوص بازسازی و بهسازی طور خلاصه درهبتجربه چند کشور ذیلاً استفاده شده است که 

ی عنوان مبحثبهتوان را میهای فرسوده در مداخله در بافتدیگر که تجارب کشورهای بایستی توجه داشت 
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مهيدات در جهت اتخاذ بهترین تکننده غيرهای تعيينو متبهترین رویکردها ها و دستيابی به برای تحليل روش

ه داد و از ادام مدنظر قرار و ... جوامع ساکن در مناطق فرسوده فرهنگ ،اقتصادیشرایط اقليم، با توجه به نوع 

های های جامع و تأمين سرانهاز طرحروند ارائه تسهيلات به مالکان جهت نوسازی بافت فرسوده بدون تبعيت 

 .کرداسب افزایش جمعيت در آن مناطق جلوگيری و پرهيز شهری به تن

 

 تجارب انگلستان. 1

 شود:درخصوص بازسازی و بهسازی به چند اصل زیر خلاصه می ستانطور خلاصه تجارب انگلهب

باید در نوسازی بافت کهن تواند و میهای اقتصادی میسازوکار اقتصادی شهر، با تکيه بر فعاليت -

 .در دست دارند اقشاری باشد که توسعه مبادلات و خرید و فروش را در شهر )و محله موردنظر(به نفع  شهری،

 گيرد.دخالت در وضع بناهای بافت در قالب تشویق مالکان به تغيير شکل کالبد و کاربری صورت می -

 گيرد:دهنده بافت در زمان واحد در دو سطح مختلف صورت میبررسی بناهای قدیمی تشکيل -

بافت شهری. طی این  هم پيوسته ساختمانیه های بکی در سطح بنا و دیگری در سطح مجموعهی

شود. به این منظر و تداوم فضای شهری تعقيب میهای داخلی و موضعی و هم مشخصات دو، هم ویژگی

 شناسی و در سطح محيط تداوم فضای شهری، تراکم،های عملکردی و زیبایینحو که در سطح بنا، ویژگی

 شود.نحوه دسترسی و ترکيب بافت کهن و جدید مطرح می های شهری وشبکه

 موضوع مشارکت ساکنان شهر در تدوین مبانی فکری طراحی و نيز اجرای آن مورد توجه قرار -

های اقتصادی و آشنایی با صاحبان این خصوص تناسب پيشنهادها با وضع موجود، محرک گرفته است. در

 حياتی دارد.قوانين موجود اهميت 
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 گيرد:صورت همزمان صورت میونی قدیمی به سه طریق و بعضاً بهفرآیند نوسازی در مناطق مسک

)نوسازی  جای آنهای بلندمرتبه بهساخت برجو و فرسوده های قدیمی خانهتخریب کامل  الف(

برداری حداکثر براساس طرحی جامع در آزادسازی زمين و بهره مناطق مسکونی به روش تخریب کامل

 (.از فضا و ارتفاع

 پکن، شانگهای، متایژین، مانندترین راهبردهای نوسازی است و در شهرهایی این روش از متداول

های مربوط به این روش است و خصوصيات پروژه عملياتی و اجرا شدهکوآنگ ژو، شينانگ و هاربين 

 : عبارتند از



 

 

های تخریب شده نسبت به های ساخته شده برای فروش به غير در سایتافزایش نسبت خانه -

های حداکثری اسکان در )ایجاد فرصت هاهای ساخته شده برای اسکان مجدد ساکنان پيشين خانهخانه

 .گونه مناطق(این

 اجتماعی بر ساکنان. ساکنان مقيم سایت برای ایجاد تعادل در تأثيراتدرصد  41اسکان حداقل  -

 جدید واحدهای قيمت افزایش دليلبه خود اوليه مکان به قدیمی خانوارهای بازگشت امکان عدم -

 .تحميل راهکارهای و

 های شهری برای زمان فعلی و آتی.وکيفی در سرانهایجاد انطباق مابين نيازهای کمیّ -

)توسعه مجدد مناطق مسکونی به روش  های قدیمی و فرسودهبازسازی و ترميم ساختمان ب(

 است.گرفته و ... انجام  ژووشبهسازی(. این روش در شهرهای شانگهای، 

 ،آنها اجرای شته وسوددهی چندانی ندا غالباًها پروژه گونهایناین رویکرد بيانگر آن است که تجربه 

صالح در چين نسبت به قيمت مهزینه نيروی کار با توجه به اینکه ولی  ،یارانه دولتی استیداً وابسته شد

 .شودقلمداد میتر نسبت به ساخت مجدد آن با صرفهساختمان سازی بهين است، ئپاساختمانی 

جای آن )تبدیل کاربری های تجاری بهتخریب کامل ساختمان مسکونی و ایجاد ساختمان ج(

ه در حاشي اًرا موقت هاساختمانساکنان این  رویکرد،در این دولت چين های دیگر(. مسکونی به کاربری

 گفتنی است که در این. کندیماندکی کمک منابع مالی آنها اینکه به دهد و یا یا حومه شهر اسکان می

با اتخاذ استراتژی سکونت در حومه شهر، سرعت ساخت مسکن و جابجایی به حومه افزایش یافته رویه 

ای و پروژه فایننشال شهر پکن هيه تجاری چانگ نينگ شهر شانگهای آن نوسازی ناحاست که از نمونه

 .توان نام بردرا می
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ساختمان  3411، کلون، تسوئن وان و توای تسينگ حدود گکندر منطقه اصلی شهر یعنی جزیره هنگ

درصد  51ساله تعداد آنها تا  دهسال هستند و در یک مدت  41خصوصی وجود دارد که دارای عمر بالای 

شرایط زیستی شهروندان در این  یرفع مشکلات فرسایش شهری و ارتقا افزایش خواهد یافت. برای

تصویب شده است که  ۸111( در سال URAای برای مجمع مسئولين نوسازی )نامهمناطق، آیين

 دهد.ئه میامشی عملی جدیدی برای بازسازی شهری ارخط

ی بازسازاست که در سياستگذاری رویکردی ، هدف ارتقای زیستی شهروندان ساکنمداری با مردم

 :ذیل بود اهداف و دارای  کنگ ملاک عمل قرار گرفتهنگشهر 

 ،بازسازی نواحی موردنظر -

 ،نقل مناسب و نوینوحمل ای و سيستمهای جادهطراحی شبکه -

 ،هاسازی استفاده از زمينبهينه -
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با  و سازگار نوینهای جدید منطبق با استانداردهای وده و تبدیل به ساختمانارتقای نواحی فرس -

 ،محيط زیست

 ،ایجاد توسعه پایدار در نواحی شهری -

 ،های قدیمیتعمير و بازسازی ساختمان -

 ،های تاریخیحفظ و نگهداری ساختمان -

 ،حفظ خصوصيات بومی و محلی -

 ،های اجتماعی بومیحفظ شبکه -

 ،های نيازمند مثل سالمندان و معلولينوسازهای هدفمند برای گروهساختارائه  -

 ،تفریحیرفاهی و فضاهای باز و امکانات ایجاد  -

 ،ارتقای فضای شهری با مناظر جذاب و طراحی شهری -

 موارد ذیل درو  مشخص شدعملياتی ناحيه هدف در منطقه  (3، )برای بازسازی بهترروی، ازاین

 :گرفته شدنظر رددامات بندی اقاولویت

 ،موردنظر ناحيه بودن فرسوده و قدیمی  -

 ،سوزیبررسی قرارگيری در معرض خطر آتش ها از امکانات بهداشتی وساختمان برخورداری  -

 ،مطلوبيت شرایط زیستی شهروندان -

 ،بررسی اینکه با بازسازی تغييری در محل حاصل شود یا خير -

 ،ها پس از بازسازیزمينبررسی استفاده بهتر از  -

 .ها در آن نواحیعملی بودن بازسازی ساختمان -

ا ر ه،فرسود هاینتایج حاصل از مطالعات بر روی رویکردهای سایر كشورها در قبال بافت

 :توان حول محورهای مشترك ذیل ارزیابی كردمی

ایجاد زمينه برای استفاده حداکثری از فضا و پذیرش ها و کيفی و کالبدی محله یو ارتقا احيا الف(

 ها.بافتگونه اینافراد و ساکنان جدید در حداکثری 

 بالا رفتن ارزش اقتصادی محله و خروج بخشی از ساکنان قدیمی از محلات. ب(

 ها.بافتگونه ایندر و تاریخی های ارزشمند حفظ و نگهداری ساختمان ج(

 های شهری.و سرانه تفریحیرفاهی، امکانات برقراری فضاهای باز و آزادسازی زمين و ایجاد  د(

 

 

 

 



 

 

 یشنهادیپ یارائه راهکارها

 یرال اجيت و تسهيبر ضرورت شفاف یدکيدر مرحله نخست، تأ توانیمت به مطالب ارائه شده یبا عنا

و  یرشد و ثبات اقتصاد یدولت براتلاش . د قرار دادکيمرتبط را مورد تأ یحقوق ین و بسترهايقوان

ط یشرا در بهبود تواندیم ربطیذ یر پارامترهاینترل ساکت و یرید خانوار با توجه به مدیش قدرت خریافزا

 :گرددیمر ارائه یاما برحسب موضوعات مطروحه، موارد ز. ندک کمک

در شهرها  یمسکن و شهرساز موضوعات یهاتیاولوبرحسب  ی این بخشهابرنامه اًابتدائ

 مورد سنواتی(ای و عملیاتی )ازجمله برنامه ششم توسعه و های توسعهدر برنامه و روستاها

 ینولوژکت ،نینو یشهرساز یارهاین معییتب تیاولو مانند ییهاتیاولو)رد. یتوجه قرار گ

 املاك ینرخگذار یمندضابطهت یاولو ،یسازت مقاومیاولو ،ثركحدا ت مسکنیولوساخت، ا

 .(ازوسساختو  یطراحت یفیك رونق بازار مسکن، بازار مسکن، یسامانده ،(جاریو است کتمل)

 :شوداتخاذ  یافکدات يل تمهیو سپس نسبت به الزامات ذ

 یو نظارت برا یريگيپ) شهرسازیو  نکبخش مس یریپذنظارت ین ابزارهايين و تبیتدو 

 ؛(شورک یو آت یاز فعليط و نیآن با شرا یفکيارها و انطباق يو مع هاشاخصه يلک یسازیکمّ

 ر با تأکيد ب نيش سرزمیت براساس اطلاعات آمايع جمعین و توزکش مسیه و اعمال طرح آمايته

 ؛ای و کاهش ميل به مهاجرت به شهرهای بزرگرشد و توسعه منطقه

 اطلاعات نقل و  کاداستر و طرح بانکطرح جامع : مهم یاطلاعات کل دو بانيمکبر ت ینظارت جد

 ؛کن و املايانتقال زم

 و لزوم بهبود و ینينترل شهرنشکت و یهدا یلازم برا یهااستيسو  هایمشخطم يه و تنظيته 

 ؛های شهری در مبادی مهاجرتسرانه یارتقا

 ن یمرتبط با ا یهاتيفعالو  هابخشه يلک درخصوصآن  ییاجرا یهاضمانتق و يوجود نظارت دق

 ...و  یاتي، عملیبخش اعم از ادار

 دولت یو نظام ی، عمرانیعموم یهابرنامه یاجرا یبرا کاملا یاراض کد و تملیقانون نحوه خر یتسر 

 ؛نینو یشهرساز یارهايفرسوده براساس مع یهابافت یاصول یو بازساز ینوساز یبرا( 045۲مصوب )

 ن بخش؛یا یهاحوزهدر  یو خارج یداخل یگذارهیت از سرمایحما 

 براساس تجارب ( جاريو است کتمل) کن و املايو عرضه مصالح، زم ینرخگذارمت و يقت یریمد

 .هامتيقم يج در تنظیو را مؤثر یارهايو لحاظ مع یموفق جهان

 و  ییو روستا یمسکن، توسعه شهر یهابرنامهن يب یجاد هماهنگیت بخش مسکن، ایریبهبود مد

ارها و يه معياز کل ید با برخورداریجد یشهرها جادیت و ايع مناسب جمعیو توز یشیآما یهابرنامه

 ،نینو یشهرساز یازهاين
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 د در ساختمان،يعوامل تول یورو بهره وسازساختو صنعت  یتکنولوژ یارتقا 

 ن مسکن،يش توان خانوارها در تأمیافزا 

 از مسکن مناسب، یدر برخوردار یامنطقه یهایکاهش نابرابر 

 ینينشهياز گسترش حاش یريو جلوگ ینينشهيحاش یسامانده،

 هاشاخصنظارت بر تحقق آن  وبخش  یعمده و اصل یهاشاخصن ييضرورت تع. 

 لیذ یبا محورها هایریگجهتردها و یکه روكضرورت دارد  الذكرفوقت به مطالب یبا عنا

 م شوند:یتنظ

 وکارکسبط ي( قانون بهبود مستمر مح4( و )۸مواد )گرفتن  نظر درن موجود با یاصلاح قوان .1

 امهننییآساختمان و  فروششیپن اصلاح قانون یو همچن ریپذرقابتد يو قانون رفع موانع تول

( همان قانون و 55گرفتن: ماده ) نظر درم با یمستق یهااتیمال( قانون 77آن، ماده ) ییاجرا

 ،ی( قانون شهردار122ماده )

 مؤسساتمشارکت اشخاص و  و یگذارهیسرماش حضور و یارائه برنامه جامع به جهت افزا .0

 ؛نکمس یسازانبوهو  مسکن یهادر طرح یو خارج یداخل

و همچنين بازنگری و اصلاح  ت و وسعت شهرهاين جمعيو تعادل مطلوب ب یتيز جمعکن مراييتع .9

استفاده  ،یاعمران منطقه یزیربرنامه منظوربهشور کدر سطح  های مرتبط با مبادی مهاجرتسياست

در اثر رشد و توسعه ناموزون  یلات شهرکجاد مشیاز ا یريجلوگو و آب  کر خاين نظيبهتر از منابع سرزم

 ؛رشوک ایسرمایهو  یجه اتلاف منابع اقتصاديو در نت آنها

 ینينترل شهرنشکت و یهدا یبرا لازم و ضوابط ییاجرا یهایمشخطو  هااستیس ميه و تنظيته  .1

 ؛نینو یشهرساز یارهايو مع یشیآما یهاتیاولو با لحاظ ،نيدر جهت تحقق طرح جامع سرزم

ت و توسعه یو تقو یو مل یسنت یمختلف معمار یهاسبکت یران و رعایا یهنر معمار یاعتلا  .5

 ؛یو شهرساز یدر معمار یاسلام یهاارزشفرهنگ و 

 یها، شاخصیت شهریری، مدیمعمار یهانهيو در زميزه و آرشيانکم یاطلاعات کجاد بانیا  .6

 ن؛کن و مسيزم یاطلاعات کل بانکيتش و یتوسعه شهر

 ؛یشهر یهامجموعهت یریمد هو نحو یشهر یزیرطرحت يمکت و يفکي یارتقادر مورد  یاستگذاريس  .7

 یو اجرا یساختمان در طراح یمقررات مل و یضوابط و مقررات شهرساز یه بر اجراينظارت عال  .8

ها ساختمان یسازمقاومو  یسازمنیابا هدف  یشهر یعمران و یشهرساز یهاطرحها و ساختمان یتمام

 یوربهره، استانداردها و رعامليغت اصول پدافند یشور با رعاک ییو اجرا ینظام فن و شهرها و در چارچوب

 ؛ديعوامل تول



 

 

 یمیقد یهابافت  یمحلات و سامانده یو بازساز ی، نوسازیبهساز یهاطرح یاجرا یراهبر  .3

 ؛نینو یشهرساز یارهايت اصول و معیرعارد یکه آنها با رويشهرها و حاش

شور و توسعه و بهبود کن در کعرضه مس د وينه توليدولت در زم یهااستيسنقش و ن ييتع  .12

 تیث رعاياز ح یبخش خصوص یشهرساز یهاتينظارت بر فعالو  نکمس یفکيویمّک یاستانداردها

 ؛یارها و ضوابط شهرسازيمعاستانداردها، 

 - یجهانگرد - یشاورزک - یصنعت یهاتيها از نظر فعالکشهرها و شهرکردن مشخص   .11

 ؛نيفوق با توجه به طرح جامع سرزم های ترکيبیدارای فعاليت ین شهرهاييتع زيو ن یخدمات - یخیتار

 ق وين و تحقکها و مسساختمان یبرا ین و استانداردها و مشخصات فنیم موازيه و تنظيته  .10

مصالح  یلازم برا یه استانداردهايز تهيو ن یمصالح ساختمانمربوط به ساختمان و  مسائل یبررس

به  یالمللنيب یاستانداردها یو تسر رانیا یقات صنعتيمؤسسه استاندارد و تحق یارکبا هم یساختمان

 ؛(وسازساخت یفکيام و دوام کش استحیبه جهت افزا)استانداردهای موجود 

 یهاميجامعه، بازار مناطق و اقل یازهاين متناسب با نکمس یزیرن، برنامهکمس ین الگویتدو  .19

 ؛ییايمختلف جغراف

 یهاصندوق ینیآفرنقشل و يتشک یت و نظارت دولت برایو حما یقانون یجاد بسترهایا  .11

 ؛یاحرفه یو صنف یمسکن و ساختمان توسط بخش خصوص یگذارهیسرما

 ن بخش؛یاشخاص فعال در ا یردکو عمل یتیریمد یهاحوزهدر  ییاجرا یقو یهاضمانت یبرقرار  .15

 یهاتيبا توجه به موقع یاختمانس یمصالح و اجزان در ینو یهایفناوراربرد ک یردکتوسعه عمل .16

 ؛ک مناطق مختلف کشوريتفک به یمحل

 .یت شهریریمد یمکویفکيرد کو عمل هایشهردارنه یهز –شدن نظام درآمد  مندضابطهت و يشفاف  .17

و بهبود  شهرها یاسلام یمات شوراهاير تصميت موجود و تأثيجامع از وضع کشناخت و در ارتقای .18

 ات بازار؛دربردارنده ثب یردهایکو رو ین بالادستيبا قوان آنهاشتر مصوبات يق هرچه بيمات شوراها و تطبيتصم

در  تهرف کاربهط و عوامل یشرا یفکيق يدق یارهايساختمان براساس مع یشناسنامه فن ارتقای .13

ه جاد نظام و ضابطیا منظوربهاز ارزش ساختمان،  یلکن بارم يين درصد( و تعييتع صورتبهساختمان )

 تمان؛ساخ ین شده در شناسنامه فنييتع یهاارزشبا استفاده از ( جاريو است کتمل) کاملا یمتگذاريق

ط ت ضوابیمكحا بدونحال حاضر، جار دریو است کتمل یمت عرفین قییتعه کاست  یگفتن

نرخ  نییان، در تعکزان منافع مورد انتظار مالیو م كو نقش مشاوران املا شودیمن ییتع یمشخص

ر اکراه یریكارگبه، ین خصوص با توجه به تجارب موفق جهانیا ه دركت دارد، یمكارائه شده حا

براساس شناسنامه فنی جار( یو است کدر بازار عرضه )تمل كاملا یمتگذاریقشدن  مندضابطه

صورت دقیق امتیازبندی نماید و وكیفی ساختمان را بهیساختمان كه تمامی ابعاد و جزئیات كمّ
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 قانونگذار و یازمند عزم جدین ،براساس آن امتیازات و موقعیت محلی ملک تعیین قیمت گردد

 .(کو بازار مل كاملا یمتگذاریق یسامانده) ن حوزه استیا رندگانیگمیتصم

پرداختن به مباحث حقوق در  لازم یرد حقوقیکعدم توجه و رو ،د واقع شدهکيمورد تأ بارهاآنچه . 02

مثابه فرسوده به یهابافت یو بازساز یدر نوساز و الگوبرداری از تجارب موفق جهانی( رفع موانع آن) مالکيت

و ) نینو یارها و اصول شهرسازيمناطق با لحاظ ضرورت مع گونهنیاثر در کن حداکد مسيتولفرصت باز

ته، افی عگر، آنچه در عمل وقویعبارت دبه. باشدیم (شهری هایسرانه متناسب آزادسازی زمين و تأمين

، ردیپذیمصورت  کیخودمال صورتبه هابافتگونه واحدها و نیا ینوساز یهاتیفعاله كن است یا

های های فرسوده بدون تبعیت از طرحان بافتکلات ساخت به مالیبا ارائه تسه گرید عبارتبه

برابر فراهم ( 16) یال( 6)ن یت بیظرف آن واحدها با ارتقای یان نوسازک، امجامع شهرسازی نوین

اطق، گونه مننیدر ا یت محدود شهریو ظرف یو سنت یالبدكه ساختار كن بدان معناست یا. دیآیم

ت یچند برابر جمع یتیه جمعك شوندیمت یهدا یبه سمت (خود یو سنت یمیقد)با همان ساختار 

ت لاکن برابر شدن مشیش چندیداینه پیزم در چنین شرایطی،دهند و  یدر خود جاباید سابق را 

گونه نیمتعدد در ا یهاتيظرفو  هافرصت یبررس آمد،خواهد  وجودنده به یدر آ یو مل یمحل یهادولت

 یو محل یت ملیریه متضمن تحقق اهداف مدکباشد  یانهيبه یردهایکاتخاذ رو یراهگشا تواندیممناطق، 

 یسنجتيوضع، یتیری، مدیالبدک یهاتيظرف ییشناسا یهاضرورت، دخواهد ش یتيجمع یهاکانونر د

ونه گنیدر ا... و  ی، فرهنگیبهداشت، ی، آموزشیاجتماع، یقتصاد، ایریپذتيجمع یسنجتيت و ظرفيجمع

 هایمداخله در بافتبرای سایر کشورها  موفق ردیکو رو باربه تج توانیمن راستا یدر ا ردکمناطق اشاره 

 .و ساخت شهر اشاره داشت ینوساز فرسوده و

 

 منابع و مآخذ

 های توسعه.های کلی نظام و برنامه. سياست0

 ای.اساسنامه. قوانين بخشی و ۸

 . قوانين بودجه سنواتی.4

 های توسعه.. قوانين برنامه3

لس های مج. گزارش گردآوری رویکرد سایرکشورها در سياستگذاری برای غلبه بر مشکل مسکن )مرکز پژوهش5

 .شورای اسلامی، محمدرضا فارسيان، نجمه یاوری(

 پنجم توسعه. های اول الیبرنامهی طی . مطالعات مرتبط با ارزیابی عملکرد وزارت مسکن و شهرساز0

های مجلس ها )مرکز پژوهشپذیری بخش مسکن و شهرسازی و ضرورت تبيين شاخص. گزارش ابزارهای نظارت7

 ، محمدرضا فارسيان(.محرمیشورای اسلامی، حميد 
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